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应时代所需
当城市运营遇见城市更新

城市更新不是房地产开发，必
须要抛弃房地产开发思维。 以金茂
为例， 从 1999 年城市更新起步开
始，走出了“城市运营”特色发展道
路———“在空间维度上， 坚持成片
区综合开发；在时间维度上，主张从
城市规划到开发建设、 到物业销售
再到持有运营全周期管理； 在内涵
维度上， 坚持产业齐备、 配套齐
全”， 而这也成为中国城市更新进
程中别具一格的多年探索， 中国金
茂走出了一条“城 - 人 - 产”的城
市运营之路。 在过去的 22年中，金
茂对每一座城市的运营打造， 都不
止从单一考量，而是站在城市角度，
综合成片开发， 将自己置身于区域
大环境之中，应时代所需，助力城市

的发展。
2021 年 9 月 29 日，金茂正式

成为浦东新区横沔古镇城中村项目
的实施主题。 至此， 金茂华东区第
12个、 金茂旗下第 32 个城市运营
项目正式落地， 也是金茂首次试水
上海城市更新业务、 践行因城施策
投资理念的落地成果。据了解，该项
目占地约为 60 万平方米， 规划计
容总建筑面积约 54 万平方米，覆
盖住宅、商业、酒店、历史风貌保护
区等多元业态。 在落实城中村改造
的同时， 提升当地区域的居住氛围
与品质， 进而带动区域城市界面提
升， 打造国际旅游度假区又一百年
古镇“新名片”；与此同时，在长三
角战略下，金茂又与嘉善相遇，站在
以往经验之上， 以全局的视野和对
城市未来的远见， 在嘉善东门户建
设上海之窗智慧科学城， 打造浙沪
融合的新标杆。

从旧厂房到科创园
产城融合助力新型经济发展

2021年 4月，国家发改委出台
《2021 年新型城镇化和城乡融合
重点任务》,提出应“实施城市更新
行动”“探索老旧厂区和老旧街区
改造”;2021 年 8 月 31 日，住建部
提出 “在改造过程中坚持应留尽
留，全力保护城市记忆”，并“探索
可持续更新模式”。

事实上， 一些优质产城融合项
目早已前瞻性开启了华丽转身之
路。 以上海龙湖蓝海引擎淡水河畔
科创园为例，项目坐落于剑川路上，
前身是黄二村工厂。厂房始建于 20
世纪 90 年代， 经历近 30 年的使
用，建筑立面、硬件设施日益陈旧，
加上规划上的先天不足， 运营管理
松散， 入驻企业以生产型小企业为

主，其面貌与业态，严重阻碍区域的
城市形象与产业发展。2019年闵行
区、颛桥镇、黄二村联合龙湖，组成
四方创新机制，推动黄二村厂房向
新科创园区改造升级。

如今，改造后的淡水河畔科创
园已显露出网红气质———39 栋 1
到 3 层的独栋，以及现代化多功能
大型会议室构成稀缺的办公空间；
食堂、便利店、篮球场、停车场、企业
服务中心等工程设施一应俱全。 除
了外部空间和硬件设施上的改造，
淡水河畔科创园重点引进高新技
术、 航空航天、 生物医药等高新产
业，充分发挥毗邻“双一流”高校上
海交大、华师大和紫竹高新科技术
科创区的区位优势，围绕以人工智
能 和 医 疗 机 器 人 为 主 导 产 业
“2+X”产业带，正在建设成为闵行
南部科创中心核心区大零号湾的发
展新引擎。

挖掘城市文化打造文旅 IP
为城市更新注入新动能

城市有机更新不是简单的推倒
重建，而是保持原有城市机理，采用
新方式为其注入新内容， 从而提高
城市的承载力、包容度和宜居性。发
展文旅产业，打造文旅 IP，为城市
更新注入新动能，是实现经济转型，
提升城市形象的关键所在。未来，城
市更新将成为一二线城市新增文旅
项目的重要载体， 文旅产业正成为
美好城市生活构建发展的助推器。

以融创文旅为例， 它定位于
“中国家庭欢乐供应商”，高起点布
局文旅产业，文旅商业等业务板块，
联合更多文旅领域的头部企业，深
刻挖掘新模式发展， 推动文旅产业
融合发展与休闲度假目的地打造，
进一步完善长三角区域旅游服务功
能，助力城市文化传承、形象建设、
经济活力的提升。2021年 11月 30
日， 桃园森林国际旅游度假区全球
发布会正式召开， 首个高端桃源宿
集品牌计划同期发布， 桃源宿集位
于桃源森林国际旅游度假区内，依
托 13 平方公里全球罕见“流水、森
林、群岛、温泉”的独特生态奇观与
江南文化神韵，集合花间堂、西坡、
大乐之野、静庐澜栅、过云山居、千
里走单骑六大一线高端度假民宿品
牌，同时依循森林、岛屿、运河景观
主题，打造 3 大私人产权度假屋组
团。据了解，桃源森林国际旅游度假
区将持续完善进阶， 赋能中国文旅
产业高质量发展， 为美好度假生活
理想加码助力。

2021城市再生美丽影像【产业专题】

产城融合助力城市可持续更新
孙鑫 王亚楠

“十四五”规划和 2035 年远景目标纲要提出，加快转变城
市发展方式，统筹城市规划建设管理，实施城市更新行动，推
动城市空间结构优化和品质提升。 2021 年 8 月《关于在实施
城市更新行动中防止大拆大建问题》通知明确坚持“留改拆”
并举，“在改造过程中坚持应留尽留， 全力保护城市记忆”，并
“探索可持续更新模式”。

城市更新将在盘活低效空间， 推动产业升级中发挥重要
作用。 本期，“与城市共美好聚焦城市再生美丽影像”【2021 上
海楼市价值总评榜】将继续关注城市更新下，各大优质房企的
特色发展道路，以及带动当地区域产业升级，形成新的产业增
长点的优秀案例。
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日前，2021 年中国房地产企业
产品力 TOP100 排行榜出炉，融创、
绿城、金茂、万科、中海、招商等头部
房企位列榜单前茅。 通过克而瑞发
布的 《中国房地产企业产品力白皮
书》显示，2021 年房企围绕产品力、
产品系及作品方面做了不少提升。
产品力方面， 众多规模房企从集团
层面调整产品发展战略，推陈出新、
精耕细作，从产品、社区、服务等方
面进行迭代升级；产品系方面，有众
多房企对产品系进行调整优化；作
品方面，从户型、精装、立面、社区、
景观、智能化等方面，在细节上进行
设计创新和品质提升。 长期主义已
是房企共识， 而产品力则是房企坚
持长期主义的立足之本。

产品力：
聚焦绿色、健康、智能、服务

2021年， 房企产品力在绿色、
健康、智能、服务领域进行多维度进
行升级。 究其原因，一是在碳中和、
碳达峰目标下， 房企践行绿色低碳
发展，重塑人与住宅的关系，探索可
持续发展之路； 二是人们对于住宅
安全、 健康等方面的关注度持续升
温；三是主流客群年轻化趋势凸显，
房企深层次挖掘年轻客群需求，创
造功能多元、 可持续迭代的生活解
决方案； 四是房地产行业增强运营

和服务属性已是趋势所至， 逐渐成
为衡量产品力品质的重要标杆。 值
得注意的是， 产品交付质量是未来
关注重点。今年产品降标减配、质量
不达标， 精装房交付问题较多。 其
中， 质量不达标包括墙体结构性开
裂、墙面空鼓脱落、地面不平整、外
墙、屋顶渗漏等问题；降标简配包括
电器设备品牌降标、材料以次充好、
园林绿化减配缩水等。

产品系：
精益求精、不断迭代更新

2021 年，据不完全统计，百强
房企中有近 40 家房企迭代升级产
品系，通过梳理、调整、转型、精简、
塑造等方式， 打造更成熟化、 差异
化、多元化的产品系，满足消费者千
人千面的个性化需求， 从而抢占市
场份额、提升溢价优势、实现利润增
长。 这也是在限价限购、"房住不炒

" 以及三道红线的调控政策下，房
企的破局之道。 房企之所以在产品
系方面作出较大幅度调整， 主要基
于客户未来需求的变化和房企自身
产品战略的变化。一方面，随着购房
群体年轻化、家庭结构小型化、职业
选择灵活化、精神追求多样化、人口
老龄化等诸多因素叠加， 使得客户
对于未来住宅产品的功能、颜值、智
能、健康、服务等方面均提出更高需
求。另一方面，行业微利时代竞争进
入白热化，产品力成为核心竞争力，
产品系的系统化、标准化、模块化、
精细化是提高产品力行之有效的组
合拳。

产品：
小户型注重提升空间利用率

小户型的客户以年轻人居多，
希望客厅面积更大， 同时能够满足
各种功能需求。 而 "LDKG"设计将

传统客厅、餐厅、厨房、阳台四个功
能区融为一体。 开放式格局让空间
更为开阔，同时提高空间利用率，满
足追求品质的年轻客群需求。

大户型产品设计重视主卧空间
打造，实现卧室小家化。多套房或全
套房设计在大户型产品中应用普
遍， 其保障了每一位家庭成员在各
自卧室的功能性需求， 能显著弱化
因家庭成员较多、 生活习惯不同而
造成的影响。

·高端住宅立面设计更富视觉
冲击力 随着购房群体年轻化，" 颜
值即正义 "成为众多购房者的消费
主张。

·高颜值地下车库持续走俏 随
着客群年轻化趋势凸显， 针对新生
代客群对于精致生活的追求， 房企
聚焦地库审美价值。

·智能化应用领域由智慧通行、
智慧安防向智慧健康延伸 后疫情
时代， 社区成为疫情防控的关键阵
地， 健康逐渐成为房企打造住宅产
品的主流维度，AI 未戴口罩识别、
智能新风、智能测温系统、自助智能
药柜、 线上问诊等技术在智慧社区
中逐步涌现。

今年 7 月，保利物业正式
进驻册亨，为近 8 万册亨易地
扶贫搬迁点群众提供物业服
务。 册亨县位于贵州省西南部
深度连片贫困区， 曾是全国扶
贫开发重点县和贵州省 14 个
深度贫困县之一。 作为贵州省
易地扶贫搬迁人数最多的县，
册亨异地扶贫搬迁工作开展长
期而艰巨。 在保利置业党委的
部署指导下，将保利置业“专
筑文化地产”理念融入到安置
区环境打造工程之中， 对照标
准、因地制宜，以系列落地落实
的工作举措， 开启乡村振兴物
业服务的新篇章：完成 8 个安
置区的办公场所装修； 解决业
户报事报修 700 余条；制作横
幅提醒住户禁止高空抛物；加
大环境整洁力度，完成 600 余
个单元及公区的卫生整治；常
态化开展安防巡逻及人员进出
管控……在推进标准化物业服
务同时，积极搭建就业平台，开
展专业培训， 使搬迁群众找工
作有岗位，无技能有培训，助力
当地政府落实搬迁群众“搬得
出、稳得住、有就业、能致富”
工作举措，通过“同筑幸福物
业”，实现“就业 + 宜居”的获
得感提升。 （保利置业）

产品力成房企长期主义立足之本 保利物业进驻册亨
为 8 万搬迁户

续写幸福新篇章


