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资本市场仍受疫情负面影响

年初暴发的新冠肺炎已得到有效控制，然而这场疫情给国内资本市场带来的影响尚未消退。在疫情的影响下，不少项目成交后
延，致使今年三季度上海大宗交易市场仅录得6笔成交，共计人民币38.2亿元，同比和环比分别下降69.9%和81.5%。总体来看，
上海资本市场在今年前三季度的成交总额累计达人民币495.1亿元，接近500亿元大关。

就成交项目的资产类别而言，写字楼、综合用途和工业项目在本季度成交额占比依次为64%、19%和10%，位居前三。其中，
写字楼依然是投资者最青睐的资产类别。季内，上海甲级写字楼租赁需求活跃回暖，净吸纳量显著增多达15万平方米。买家看
好上海写字楼市场，对其的投资需求上涨，加之不少项目计划于年底前完成交易，预计四季度的投资额将显著增加。

内资自用买家是市场主力

内资自用买家是上海大宗交易市场的主力，占三季度投资总额的75%，较上半年平均51%的自用比例进一步增加，并显著高于
去年全年仅7%的自用比例。其中，金融行业和科技行业是不可忽视的中坚力量。例如，国海证券以人民币13.8亿元将绿地外
滩中心C1收入囊中；澜起科技以人民币10.8亿元购入漕宝路181号写字楼。自用买家比较看重项目的品质以及位置，及其是否
与自用需求相匹配，而短期内的租赁市场波动对其影响较小。并且，能够落税的企业会有一定的政策优惠，他们也将帮助去化
一部分上海写字楼供应。此外，外资也持续关注上海资本市场。

投资者对上海房地产市场投资充满信心，对核心区、非核心区写字楼以及零售物业的资本化率预期与上季度持平，分别为4.1%，
4.4%和4.0%。与此同时，卖家则紧跟市场行情相应地下调了对资产价格的心理预期，存在一定的降价意愿。

持续看好商务园区板块，关注另类资产

资本市场仍在逐步复苏阶段。投资者持续看好上海商务园区市场。尤其是张江和漕河泾板块，在疫情冲击下租金依旧坚挺，三
季度的平均成交价稳定在人民币4.85-4.92元每平方米每天的范围，并维持着二万方以上的净吸纳量。预计商务园区板块的成交
量将在今年年末至明年年初有所上涨。

另类资产也是投资者青睐有加的资产类别。随着国家对新基建政策支持力度不断加大，数据中心、迷你仓、冷库等新兴资产相
较于其他资产类别，资本化率相对较高，加之电商/远程业务的不断增长，多家投资机构积极布局此类资产。
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物业 区域 资产类别
价格

(人民币 亿元)
卖方 买方 用途

绿地外滩中心C1 黄浦滨江 写字楼 13.80 绿地 国海证券 自用

漕宝路181号写字楼 徐汇 写字楼 10.76 上海鼎和，昆仑保险 澜起科技 自用

昊元生活广场 徐汇 综合 7.13 供销社 创邑 投资

紫萍路735号工业项目 浦东周浦 工业 3.92 海抗医药 维亚生物科技 自用

高姿大厦 黄浦 酒店 1.90 鼎一 Function 投资

云都虹桥大厦裙房 长宁 零售物业 0.72 云都企业 瑞威资产 投资
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