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2022上海楼市价值总评榜揭晓
孙 鑫

经过两个多月的角逐，2022 年上海楼市价值总评榜今日揭
晓。

回首 2022 年，在上海城市“向上而新”进程中，一个个高品质、
高质量人居作品呈现，在满足人居需求的同时也递升着城市精神，
丰富多元的产品形态焕新着区域面貌，提升区域消费能级。

与此同时，随着楼市政策暖风频吹，一系列助力房企经营以及
平稳市场的“靴子”陆续落地，行业症结逐渐被疏通，市场信心正在
重振， 市场亦在趋暖， 一些优秀房企用韧性在波动周期中稳健发
展，为行业持续向上而新树立榜样。

鉴于此，《新闻晨报·地产星空》推出特刊，从上海楼市价值、人
居价值等角度出发， 结合上海城市焕新、 区域提升等进行系统梳
理，呈现“向上而新 致敬百年海派风华”为主题的“2022 上海楼市
价值总评榜”。 与此同时，我们邀请业内专家从多维度纵论上海地
产行业持续向上而新的面貌。

在 2022 上海楼市价值总评榜
中，涌现出一系列体现上海城市精
神的向上而新地标。

年初， 位于闵行颛桥·紫薇花园
西区首开亮相推出 476套房源，当天
全部售罄；8月 18日，颛桥·紫薇花园
（上东区）线上开盘，864套房源再度
售罄；9月 11日，颛桥·紫薇花园（上
东区）二批次加推 672套房源，再度
开盘即罄，单月销售 52.14亿元。项目
用产品品质向市民递交了满意答卷，
并焕新了颛桥板块的人居界面。

近两年， 上海提出全力建设
“五个新城”，嘉定作为五个新城发
展的佼佼者，也在交通、多元配套等
方面焕新升级。 作为深耕多年，见
证嘉定南翔成长的明星项目、60 多
万方的明星项目“湖畔天下”历经
多次开盘，均创造销售奇迹。 在 12
月，项目迎来了小户型压轴新品，希
望为在上海读书、奋斗的年轻人更
多扎根上海的机会。

以稳健著称的碧桂园 2022 年
在嘉定南翔、闵行华漕、宝山新江湾
这三个 2035 规划的主城区域推出
了承载上海城市精神的“柏悦湾”
系产品，产品一经推出备受购房者

青睐， 其特色产品更是焕新了区域
人居界面；在浦东千年古镇横沔，申
迪与金茂联合打造上海 “新旧共
生”示范区，占地约 60 万方城市焕
新项目“横沔玖境”，为古镇焕新带
来多元化开发可能性， 向世界呈现
具有海派韵味的东方文化地标。

双碳时代下， 作为世界顶尖科
学家社区的人居配套， 鹏瑞集团建
设了临港新片区首批“绿色三星”
与“超低能耗”示范项目。按照高标
准建设， 在提升居住舒适感与美感
的同时降低能源消耗， 汇聚多项精
装科技，使居住者享受自然、健康、
宜居的“顶科”生活，用超级产品力
为世界顶尖科学家社区构筑新一代
国际居住典范； 而位于闵行七宝生
态商务区内的上报传媒谷在今年迎
来了美好交付， 项目内置独特的空
气“双过滤”系统，即新风系统采用
风柜式电子净化器， 空调系统末端
装有空气净化过滤系统， 让项目的
绿色生态功能完美发挥出来。

一个个凝结了时代印记的向上
而新地标，让世界看到了“持续向
上”的上海，更让市民感受到“不断
焕新”的上海。

这些地标向上而新
引领人居迭代 焕新区域价值

当城市发展从“增量为主”到
“增量存量并重”，地产行业的发展
逻辑也发生变化， 优质房企纷纷顺
势而为， 将多元化资产布局作为开
拓存量市场的主要抓手， 在夯实开
发主业的基础上，探索新发展模式，
实现高质量发展， 用多元配置稳健
穿越行业波动周期。

在上海， 从地产开发商到城市
综合运营商，保利发展推动“双赛
道”战略升维，推行不动产投资开
发和资产运营管理同步发展的战略
转型升级。一方面，继续保持不动产
投资开发业务的市场领导力； 另一
方面，在上海发力资管领域，针对办
公、商业、公寓、养老、城市更新等持
有型的存量资产， 梳理系统性的操
盘思路和运营逻辑， 以更广深的维
度反哺城市发展。 2022 年，保利发
展在上海加速拓展，持续布局徐汇、
静安、浦东、杨浦、嘉定、闵·等区域，
不断壮大资管版图。

今年，招商蛇口提出做好“三
个转变”， 即从开发为主转向开发
经营并重， 从重资产为主转向轻重
资产结合， 从同质化竞争转向差异
化发展。 招商蛇口上海公司坚定贯
彻 1+4 综合发展模式， 积极推进
“三个转变”， 探索多元发展路径，
力求在品质住宅、特色商业、城市综
合体、 长租公寓等产业不断进行升
级迭代，赋能城市未来。

与此同时， 碧桂园也在不断拓
展自身边界，推动自我转型升级，并
将企业愿景升级为“为社会创造幸
福生活的高科技综合性企业”，从
乡村振兴到大力发展建筑机器人、
推动智能建造体系变革的浪潮，碧
桂园也在用实际行动向城市递交高
质量的多元化答卷。

在这些优质房企的带领下，地
产行业持续向上而新， 以长期主义
的稳健策略穿越波动周期， 为城市
发展向上发展贡献力量。

这些房企韧性前行
多元配置稳健穿越波动周期

城市经过几十年大规模粗放
型增量增长，如今已进入到精细化
存量发展阶段。 俞斯佳表示，近几
年，上海城市更新更多关注的是环
境整治、街面整治等“表皮”的更
新———街区墙体粉刷、路面修葺铺
整、公共绿化增加“口袋公园”或
者在社区周边增加公共食堂、养老
设施……这些局部更新在一定程
度上提升了城市街区形象，但还停
留在“表皮”微更新，没有触及城
市更新的根本。

城市更新不可能像大开发一
样，更需要有针对性的量身定做。城
市更新里面可以有整体的规划的设
计的一个思路， 但是一定要关注差
异性。城市正因为差异性，才具有了
多元性， 才能体现这座城市的丰富
多彩。 俞斯佳认为，“一个城市要有
活力， 一定是不同群体都在使用这
个城市的各个功能。 城市更新只有
在做设计时将不同类型的需求都植
入进去， 未来的城市功能才更丰
富。 ”

城市的温度，差异化更新

上海现代城市更新研究院院长
俞斯佳

基于中国房地产过去的发展模
式， 和对未来发展趋势的总结与预

判， 阳侃先生认为中国房地产发展
可以分为三个阶段， 过去几十年的
第一阶段，是趟着水度过的，那是摸
着石头过河， 不规范的游泳竞速阶
段；从 2021 到 2030 年之间，可以
算作比拼后勤的公路竞速阶段；从
2030年之后，将进入全员平等竞速
跑的第三阶段。

对未来产品开发逻辑，他认为，
作为当下和以后的城市公民， 会比
原来具有更强的公民意识， 也可以
称为社群意识， 人们将不仅关注个
体的居住状态， 也会关注居住的群
体， 以及自己在社群中可以构建什

么样的人际关系， 如果能从这个角
度去探索产品的开发逻辑， 未来的
增长前景一定是非常可观的。

在产品创新方面， 如果回顾大
众历来对金地的印象， 不难发现过
去 20 年，以科学筑家为核心，金地
华东的产品特质经历了三次迭代。
从精研户型的第一代， 到风情造梦
的第二代，再到烟火生香的第三代，
金地华东已经不满足立于户型或景
观的表面创新， 而是更关注居住的
本质，通过对社区生活的精细洞察，
重构产品底盘，打造有温度、有情感
的幸福社区。

产品力至上，金地华东走在向好的路上

金地集团副总裁、 华东区域地产公
司董事长 阳侃

作为最早进入内地的港资房企
之一，自 2006 年进入上海起，长实
已经在上海持续深耕了 16 年，如
今， 两大明星项目均在区域焕新之
下， 用一个个现实场景完美兑现了
超级大盘的可持续运营能力。

谈及 2022 年上海楼市的总体
表现，郭子威表示，上海本身具有很
强的吸引力， 楼市将持续保持稳中
求进的态势。 伴随经济逐步走向平
稳， 越来越多的人才依旧会被上海
所吸引，尤其是年轻人，来上海寻找

更多的发展机会。
同样的， 上海作为国内重点金

融城市， 也是成熟的房企梦寐以求
想进入的重要市场。 从房地产投资
来看，优秀企业不断融入，其竞争力
也很大。 长江实业作为一家老牌港
企，一方面以稳健开发、精细化运营
著称， 港企在房地产开发方面经验
更丰富，投资上相对谨慎；另一方面
我们也在继续寻找机会， 继续增加
房地产方面的投资， 以便能在上海
持续发展。

稳中求进，持续看好上海楼市

香港长江实业地产投资有限公司
董事郭子威

截至 2022 年上半年， 排名前
十的全国市场化运营的头部长租公
寓品牌总套数达 84.7 万套，部分头
部品牌开业六个月以上的成熟期项
目市场平均入住率维持在 85%至
96%之间。可以说，长租公寓市场发
展需求稳定，韧性前行。

从入住群体来看，20-40 岁之
间的城市中间力量占比最高且需求
稳定，即便在 2022年大环境较为反
复的背景下，服务公寓因具备长住条

件，能维持较高的市场出租率，展现
了较强的韧性。 此外，外籍人士的入
住率从 30%降至 10%左右， 国内年
轻的中坚力量成为公寓长住客的主
力群体。 事实上，伴随近两年人们生
活习惯和消费行为改变， 以 20-40
岁为代表的城市向上群体对于居住
空间有了新的思考，在年轻租赁群体
中这一改变尤为明显，他们更渴望独
立的居住空间、更宽敞的住所和拥有
更优质物业管理的社区。

需求稳定，长租公寓市场发展韧性向前

雅诗阁中国董事总经理 陈志商
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