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1-6月新房供应平稳成交彰显韧性

国内人居社区发展历程回顾
●杨珂拉：从市场政策谈变化
关键词：从增量到存量、《上海城市更新条例》
从政府规划角度，上海人居社区发展经历了如下几个阶

段：1995 年 9 月 28 日，上海荣获 1995 年度联合国“人居
奖”；2001 年 6 月 25 日，上海内外销商品住房并轨；2005
年，开工配套商品房、中低价商品房各超过 1000 万平方米
（两个 1000 万）；2015 年 1 月 15 日，住建部发布加快培育
和发展住房租赁市场指导意见；上海市陆续发布实施细则；
2021 年 9月 1日，《上海市城市更新条例》实施。这些政策的
背后代表了上海整个房地产市场，从增量经济转向存量开发
的转变模式。《上海市城市更新条例》里更加注重公共要素的
供给，比如15分钟生活圈。如何通过城市更新补足公共要素
的短板，这是政府希望大家做城市更新的核心。
●周砚田：从国际视野谈变化
关键词：城市更新、综合社区
在城市更新的大背景下，我们进行人居社区打造时会更

多地去考虑它的多元化和综合性，以提升它的发展价值。即
在保留城市记忆的同时，给予城市一个发展的空间。以著名
的伦敦巴特西发电站为例，这是继伦敦国王十字站之后，近

几年来最大的历史建筑改造和重建工程。经过十多年
的改造，如今的巴特西完全褪去了往日工业遗址

的面貌，成为了一个全新的大型综合社区。
在国内，我们也做了很多类似的未来人

居综合社区的规划和打
造。经过合理的规

划跟设计，以此来提升我们城市居民的获得感跟幸福感，我觉
得这个是最主要的。其次，在做住宅条件的提升和基础设施
的提升之外，可以做一些有代表性的公共空间。好的公共空
间可以增加我们城市的凝聚力，也可以增加活力以及城市的
多样性。
●叶锺楠：从历史保护谈变化
关键词：历史保护、价值提升
我所感受到的最大的变化是随着时代发展，规划设计需

要做更多维度的考量。首先是如何既保存好原来的文化空间，
守住文化、肌理、文脉，同时又能够匹配相应合适的产业业态，
活化利用历史建筑；第二，我们不仅需要挖掘项目自身应有的
价值，还要尽可能最大化它对周边区域产生的价值。近几年
我们看到很多成片的老城更新为低层高品质住区的项目，比
如上海的老式里弄、北京的四合院等，我们需要保留其历史价
值、文脉记忆，空间格局，同时又要满足其作为高端住宅产品
的需求，完善其功能性，提升自身价值的同时赋予周边区域更
高的价值，这需要一种全过程的平衡。
●韩冰：从产品需求谈变化
关键词：场景化、产品新触点、Z时代潮流
从整体宏观市场来看，近年来不同类型和背景的开发商，

都不约而同的开始关注未来人居社区的发展理念，作为建筑
设计师，我们也感受到了随着时代变迁，对产品需求的变化。
第一是寻找产品线场景的价值点；第二是外立面和户型的差
异化；第三是顺应 Z时代的需求，比如更关注颜值、个性化定
制等。从微观的空间规划来看，首先室内空间规划，我们看到
现在的产品更注重空间的联通性，打造“宅浪双全”的可变
性，并会增加展示的功能。此外在社区空间规划中，我们看到
了更有温度、更有智慧、更有活力的社区建设。
●蔡丽萍：从低碳可持续谈变化
关键词：绿色低碳，提升竞争力
如何在开发的过程中，使建筑可以节省能耗，降本增效是

我们越来越关注的一个方向。在打造产品时，会重点考量哪
些环节可以用到一些环保的材料或者是可循环利用的产品。
为此，我们成立了可再生资源的公司，探索绿色低碳的实践路

径。低碳可持续这个课题始终指引我们做出相对
的改变，不断促使我们提升

自己

的产品力，使得我们的产品在市场中保持一定的竞争力，来吸
引投资者和消费者的关注度。

对未来人居社区趋势的展望
●杨珂拉：
关键词：数字化
围绕“智想未来”,今后城市更新也需要数字化的支持和

应用。我们需要把我们更新的整个过程数字化，包括审批和
运营以及制定规则和法律法规标准。通过数字化的落地应用，
对我们未来的城市更新起到深远影响，打下稳固的基石。
●周砚田：
关键词：15分钟生活圈
从设计角度上来说，首先我们看到这么多年来城市更新

的变化，特别是国际、国内典型的案例对人居社区功能性的注
入，特别是在如何打造公共区域的开放空间，如何将公共区域
和私密区域完美的融合，即如何打造 15 分钟生活圈，不仅研
究和规划生活圈中的住宅，还会去研究规划生活圈里面所有
的商业业态，去思考可以注入怎样的元素，才能打造丰富的建
筑和人性化的商业街道。
●叶锺楠：
关键词：可持续更新
未来人居社区的打造或更新需要兼顾空间保护，高品质

生活质量、人居环境及资本的可持续化，尽管目前会有一定挑
战，但我们将看到融资政策、存量资产租赁政策、资产证券化
的政策的不断成熟，同时，增量时代的红利支撑并没有结束，
如果把增量时代的红利和存量时代的挑战能够完美结合，我
们将会走上一个城市可持续更新的道路。
●韩冰：
关键词：新技术、新产品、新区域
在城市更新大背景下，我们需要研究和应用新技术和新

科技。同时，对于开发商而言，需要在主要的一二线城市，进
行战略性的开发，不断更新迭代、研究产品线的新方向，探索
更广阔的发展空间。
●蔡丽萍：
关键词：产品人性化、复原历史风貌
未来工作方向，一方面是关注产品的人性化，另外一方

面是关注城市历史。举个简单的例子：项目有需要根据周遭
环境来考量人们日后的生活需求，比如光照、
楼宇高度等。还有一些历史保护建筑，它
在几十年的使用过程中失去了原来
的样貌，那么我们也是会跟设计
院一起翻阅了很多以前的一
些照片，努力把它的恢
复到原来的面貌展
现在大家面前。

以人居理想赋能城市精神内核

共话“未来人居社区”发展趋势
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据上海中原地产数据显示，截止到 6 月 29 日，上海新房
市场上半年新增供应 458.92 万平方米。从供应节奏来看，1、2
月份低位起步，3 月稳步进入状态， 供应面积接近 90 万平方
米。 二季度供应虽然比 3 月高峰有回落，能维持在 75 万平方
米/月，但 6 月在第五批集中供应推动下突破了百万平方米，
成为上半年的供应高点。

首次改善产品占主导
从 1-6 月供应情况看，供应均价在 3-6 万元 / 平方米

的首次改善产品供应了 225.27 万平方米，占供应总面积
49.09%，市场主导地位不变；供应均价在 6-9 万元 / 平方米
的中高端改善产品上半年供应 123.26 万平方米，占供应总
面积 26.86%。由此可见，上海或将进入改善时代，新房在产
品上也已进入品质时期，这类产品不但市场契合度高，成交
转化快，并且能稳定总体均价。
具体来看，上半年一共有 5 批次集中供应房源，虽然频

次高，但平均下来单次供应量并不高，只有第五批供应套数
超过 7000 套，其余基本在 6900 套以内。前 4批次大约 4成

左右项目触发“积分制”，但到了第五批仅 2 个楼盘触发积
分，侧面反映出到了二季度市场热情有所降温。
从区域看，大浦东成交 108.15 万平方米领跑全市，并且

成交占全市约 2成的份额。排名第二的青浦成交 68.50 万平
方米，排名第三的嘉定成交 58.28 万平方米。可见大浦东对其
他地区的领先优势相当显著。

市场分化，翘尾收官
据上海中原地产数据显示，截止到 6月 29 日，上半年上

海成交新建商品住宅 509.87 万平方米。从交易节奏来看，1
月实现高开，成交面积超过百万平方米。2月成交快速回调，3
月成交再次突破百万平方米，此后成交下滑，6月在冲刺半年
的背景下，实现翘尾收官，成交面积超过 90万平方米。
从认购数据来看，1-6月新盘认购市场分化。其中，上半

年市场关注度较高的三个板块分别是徐汇滨江，闵行吴泾和
浦东唐镇。另外，青浦徐泾、浦东森兰、浦东唐镇、嘉定新城、
闵行古美等板块，也源源不断涌现出“红盘”，说明除了地段
论之外，板块未来发展潜力、想象空间、价格倒挂程度都是购
房者的关注对象。其中，认购率领先的楼盘大多为市中心大
户型住宅，大多为央企出品，如招商蛇口、保利发展等，受到

购房者普遍认可信赖。
但像青浦白鹤、浦东临港、金山新城、青浦华新、崇明城

桥等一些郊区板块，认购率相对低迷。比如在第五批次中部
分达到了摇号条件的楼盘，认购数据也不甚理想。中建玖海
云天 25.77%、金港星海湾 21.12%、奉发贤荟悦邸 15.46%、陕
建名城映蓝 4.78%，四个楼盘 3个来自于临港。
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近日，第一太平戴维斯 2023中国城市高质量发展之“筑
梦焕新， 智想未来 -———以人居理想赋能城市精神内核”未
来人居社区论坛在城市更新地标———上海新泰 1920举行。

上海城市更新建设发展有限公司副总经理杨珂拉 、
Foster + Partners 福斯特事务所合伙人周砚田、华建集团华
东建筑设计研究院有限公司，城市更新与历史建筑保护设
计研究院常务副院长叶锺楠、 上海天华总建筑师韩冰、普
陀城投公司副总经理兼上海安居房产开发有限责任公司

董事长蔡丽萍、 龙盛置地集团有限公司总经理阮存凡、第
一太平戴维斯中国区住宅销售部主管、高级董事唐华等其
他开发商代表共同参与了本次论坛。


