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上海资本市场活跃度提升

2021年一季度，上海资本市场录得23笔交易，共计约183亿元，与上季度相比环比小幅下滑12.3%。尽管总投资额有所下降，
但国内外投资者密切关注着上海资本市场，市场整体活跃度提升。

就资产类别而言，本季度写字楼物业仍是投资总额最多的板块，共计投资额64亿元，占比35%。零售物业和商务园区项目
分别以投资额46亿元和43亿元位居第二第三，占比25%和24%。社区商业拥有较稳定的人流基础，在近几年有着不断攀升
的投资热度。例如，领展以32亿元从GIC手中购得上海七宝万科广场50%权益。商务园区板块的投资活动也表现亮眼，投资
额环比上涨175%，租赁稳定的漕河泾、张江板块备受投资者青睐。紧随其后的是公寓类产品，占比为7%。目前，上海可散
售类公寓成交较多，例如，上海朗翘商贸有限公司以13.5亿元购得位于黄埔新天地板块的锦麟天地服务式公寓。

外资强势加码，投资型交易回暖

近年来，上海作为稳定的长期投资目的地，备受外资投资者关注。季内，外资投资者强势加码，投资额回升，上海大宗交易
市场共吸收了外资投资额达78亿元，环比大幅上扬了658%。与此同时，投资型买卖需求强劲，成为主流力量，季内录得12

笔交易，共有104亿元，环比上涨了89%。此外，金融机构类买家和国有企业在一季度表现活跃，成为买家主力。

值得注意的是，上海投资物业类型多元化的趋势进一步加强。由于资本化率相对较高，加之电商/远程业务的不断增长，多家
投资机构青睐物流项目，数据中心等资产。

未来展望

较去年相比，预计2021年将是外资投资者在上海资本市场较为活跃的一年，他们将在上海市场积极寻找投资机会。另外，在
扩大内需、推动经济转型的大背景下，加之当下的零售物业更偏好选择轻资产管理运营，今年的后三个季度，管理和运营良
好的社区商业仍将备受关注。

2021年，上海的甲级写字楼市场和优质商务园区市场疫后复苏情况极佳，租赁表现抢眼。预计，两者的资本化率会出现上涨
态势。
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资本市场 2021年一季度

物业 区域 资产类别
价格

(人民币亿元)
卖方 买方 用途

上海七宝万科广场50%权益 闵行七宝 商业 32.0 GIC 领展 投资

绿地外滩中心A2 & C2 黄浦 办公 27.4 绿地 中泰证券 自用

星创科技园 浦东张江 商务园区 23.6 东久 安联人寿 投资

锦麟天地服务式公寓 黄浦新天地 公寓 13.5 中融 上海朗翘商贸有限公司 投资

上海康桥工业仓储项目 浦东康桥 工业 10.0 美特斯邦威 基汇资本 投资

虹桥嘉汇 闵行虹桥 办公 5.1 新长宁 临海城投 自用

2021年一季度主要交易
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