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生命科学聚焦
疫情期间，生命科学领域
重要性彰显。但随着行业
发展，未来将如何演变，地
产又能扮演什么角色？我
们来看这几个趋势

1
1 领先生命科学
城市集中在美
国、中国和英国

在世界生命科学区域中，美
国和中国仍占主导地位。基于人力资本、健
康及研发投资、地产成本等对生命科学领
域最重要的因素，第一太平戴维斯制作了
科学城市榜单，且前20名中这两个国家的
城市占了10个位置。

在全球范围内，疫情凸显了生命科学
的重要性。风险资本所注重的创新和想法，
往往出现在波士顿、旧金山、西雅图和圣地
亚哥等主要美国城市以及中国的上海、北
京和苏州。

这些城市通常拥有顶尖院校集群、科

第一太平戴维斯
科学城市前20  
 
1 波士顿
2 旧金山湾区
3 西雅图
4 圣地亚哥
5 纽约
6 上海
7 费城
8 北卡研究三角
9 牛津
10  剑桥
11 北京
12 东京
13 伦敦
14 美因茨
15 新加坡
16 巴塞尔
17 巴黎
18 悉尼
19 都柏林
20 苏州
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技园区及研究机构，以及对研发至关重要的有实力的医院基础设
施，同时聚集了来自国内和海外的优秀专业人才。不仅如此，还具
备风险资本和政府支持的健康的私募环境。

中国第一太平戴维斯工业和物流部主管罗瑾说：“中国政府正
加大研发领域内的投资，培养科技自主。国内市场庞大且仍在快速
增长—这是人口老龄化、不良生活方式有损健康，财富上升且在保
健方面支出意愿增加等因素共同作用的结果。”

美国和中国城市虽占主导，英国、日本、德国、瑞士、法国、新加
坡、澳大利亚和爱尔兰等都是主要参与者。

第一太平戴维斯科学部主管Tom Mellows说，英国已经经历
了A轮融资的飞跃，这是公司满足更大空间需求的跳板。

“仅在伦敦，能够获得进一步成熟融资的公司数量就增加了
300%。因此，我们认为希望获得更多空间以进行研发的公司确实
有所增加，”Mellows说。其中，阿斯利康在国王十字区域拓展其办
公空间，而葛兰素史克在市场上对伦敦西部区域有大量需求。
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生命科学风投
资金骤增推高
出租率

2021年，全球风险资本对生
命科学的年度融资总额首次突
破1,000亿美元大关，个别融资规

模增长直接反馈到房地产需求。PitchBook数
据显示，在全球1,020亿美元的融资总额中，约
有18.4%为A轮融资，这些资本预示着公司已
经做好扩张准备且有更长远的规划。

“种子轮就是过去的A轮融资—通常是
2,000-3,000万美元。现在的A轮融资则通常是
6,000万-1亿美元，”美国第一太平戴维斯执行
副总裁、生命科学部主管Austin Barrett说。“投
资者在招聘和研究方面有宏大的目标。因此，科
学领域也需要更多的空间——15个人需要租
赁4万平方英尺的空间。”

每10亿美元进入生命科学领域的A轮风险
投资，则相当于创造了约14万平方英尺的空间
需求。基于2021年189亿美元的A轮风投总额，
市场预计将迎来在全球主要生命科学中心约
260万平方英尺的新空间需求。

更大的空间需求促使公司采取战略压
缩昂贵的上市时间，灵活增长，根据科学进步
和临床试验进行相应调整。空间需求也主要
由实验室要求所驱动的，占到总空间需求的
60%，相比之前的40% 有所增长。

美国地产投资商则大量购入写字楼，并将
其改造为实验室空间。波士顿的实验室租金为
每平方英尺103美元，溢价高出写字楼50%。“实
验室用户承担了高昂的租金，这推动了市场和
租金的大幅上涨，反过来公司又需要筹集更多
的资金来承担对更多空间的需求。”

这一空间集中在波士顿、圣地亚哥、西雅
图和旧金山等知识密集区域，但随着生命科学
产业的增长，更多需求也扩散到新兴区域，如
罗利-达勒姆、休斯顿及亚特兰大。

每10亿美元进入生命科学
领域的A轮风险投资，则相
当于创造了约14万平方英
尺的空间需求
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疫情刺激生  
      产再外包

疫情期间对健康和疫
苗研发的关注对生命科学
来说有所促进，但在不稳

定的时期，医疗部门的脆弱性也暴露
了出来。

为满足对药物和重症监护设备的
需求，伴随着全球供应链问题加剧、医
药及相关用品供应短缺，甚至非医疗
部门都参与了相关制造。这使生命科
学领域决心加强供应链韧性，包括诉
诸再外包制造环节。

“疫情期间，英国面临这样的状
况：有先进完善的医疗科学，却没有相
应的生产能力，”英国第一太平戴维斯
科学部主管Tom Mellows说道。“这就
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生命科学领域A轮融资（2019-21）
A轮融资后出租面积估值，平方英尺 
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生命科学公司A轮融资推动知识枢纽区域出租率增长

来源 第一太平戴维斯研究，PitchBook Data, Inc. 数据未经PitchBook 分析师审阅

是为什么牛津和阿斯利康合作——因
为后者有生产平台。”

政府资金、税收激励和监管将在支
持制造环节更靠近研发环节的过渡时
期中发挥重要作用，尤其考虑到这个过
程需要大量的资本支出。

虽然再外包是使供应链更具韧性
的解决方案，但实现的复杂性将放慢这
一进程。从中期来看，主要公司对制造
空间的需求预计会在现有的美国或英
国等中枢地区增长；从长期来看，南欧、
东欧等拥有熟练低廉劳动力的新兴市
场需求会增长，美国休斯顿和亚特兰大
等地的需求也将不断增长。

再外包战略也有望达成更多合作，
包括因为现有设施合并、整合、升级而
产生新的办公/实验室空间需求的并
购等。


