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7月上海商办物业新增供应总量回落。据
城市测量师数据统计，7 月全市商办物业供应
主要分布在 7 个行政区，数量较上月持平。 商
业物业各区供应差异不大， 供应面积均未超
过 0.7 万平方米；办公物业分布在青浦区和松
江区，其中青浦区表现突出，供应量超过 4 万
平方米，该区两类物业供应量均领跑全市。

二手办公成交量出现分化

7 月，上海商办物业成交总量同步下滑。
具体来看，商业物业成交套数与上月基本持
平，但缺乏类似晶耀商务广场这样的大体量
项目，7月成交量大幅回落；办公物业表现平
稳，成交量环比微降。
7月，商办物业成交分布于全市 13个行

政区，数量较上月减少 2个。办公物业方面，
闵行区和普陀区表现抢眼，成交量合计超过
3.8 万平方米，占全市商业物业成交量的一
半以上；商业物业方面，各区成交量均未超
过万方，其中宝山区在多个项目成交支撑
下，位居商业成交量首位。
7月，上海二手办公市场难改下行趋势，

交易量连续四个月下滑，并跌破今年以来月
度成交量均值。由于办公市场表现疲软，价
格相对较低的远郊区域本月二手办公成交比
重小幅回升，中心城区核心区域成交量有所

下滑。
与前两个月相比，7 月中心城区出现分

化。静安、黄浦等核心区域成交量明显回落，
以普陀区为代表的非核心区域表现突出，7
月以 0.94 万平方米的交易量占据全市第一，
主要集中在未来岛产业园和金沙江路沿线的
标准办公项目，以及真如副中心的商住项目。
在远郊区域中，嘉定区和松江区二手办公成

交量位居前列，区域内商住项目交易热度上
升对全区成交量提升起到提振作用。近三个
月二手办公市场成交热门项目主要集中在中
心城区，物业类型以标准办公为主。本期新入
榜项目是嘉定区江桥板块的华拓大厦。该项
目为乙级标准办公，近三个月共成交 12套，
多数房源于 7月份同一日成交，总价达 1431
万元。

二手商业成交量维稳

7 月，上海二手商业市场成交情况相对稳
定，成交量与6月基本持平。本月成交套数与
6月相比有所下滑，但总价提升，其中有近三
成商铺成交总价超过 200 万元。目前二手商
业市场有回暖趋势，投资者不再局限于投资总
价较低的经营小商品买卖的商铺，其余各类商
业形态也受到关注。区域分布中，浦东新区重
回二手商业成交量榜首，成交规模约 6300 平
方米。其中，周康板块成交一套 1500 平方米
的社区配套商铺。金山区和青浦区分别位列第
二、第三位，这两个区域的成交主要来源于经
营小商品买卖的商铺。
中心城区中，黄浦区成交一套整层裙房

商铺，带动区域成交量提升至近 3千平方米，
其余各区均未超过 1千平方米。近三个月二
手商铺市场成交热门项目在各区域中分布比
较平均，且主要分布在外环外区域，占比达到
80%。本期共有四个项目新入榜单，包含两个
单套面积在 1000 平方米以上的大面积商
铺。其中黄浦区人民广场板块的物资大厦成
交一套整层裙房商铺，成交面积共 2619 平方
米，总价约 6235 万元；浦东新区周康板块的
印象春城成交一套社区配套商铺，成交面积
共 1548平方米，总价约 3850 万元。
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城市的生命， 在于其不断更新并持续迸
发的活力。 存量时代，城市发展从一个量的提
升转入到一个质的增长，“人民城市人民建、
人民城市为人民”贯穿始终。 本期【灼见】人
物， 我们邀请华建集团华东建筑设计院有限
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，听他分享存量时代，城市
的渐进式有机更新。

存量时代聚焦渐进式有机更新

城市是一个有机体，是一个生命体。在叶
锺楠看来，城市更新的定义分成两部分，即广
义和狭义。从广义来讲，发生在已经建成的城
市里面的一切，其实都属于城市更新，只要那
个地方原来就是城市，对它做的一切行为，其
实都属于广义的城市更新概念。
从狭义角度出发，主要是包含了两层含

义，第一层就是所谓城市更新时代，也就是增
量时代。相对于原来以建新区、大拆大建为主
的模式，转到现在城市的渐进式有机更新，是
一个跨越式的更新，这跟整个经济的时代发展
背景是有关系的。“假如将城市更新比做一个
人生长，上海相对来说属于一个成年的状态。
早在2016年的时候，上海就制定了 2035总
体规划，圈定了上海将来的建设用地是零增长
的，人口也控制了上限。就像一个成年人，身高
体重基本上锁定了，接下来是质的增长，上海
已经进入到这个阶段了。”
第二层是政策来源，相对来说地方性比

较强，包括各个城市的各种各样的城市更新
立法、政策及、补贴等。在这个概念下面，认
定一部分行为，情况。但是从内涵和外延来
讲，政策来源的核心分层有广义层面。

文化 IP塑造与历史风貌息息相关

当下城市更新有个特点，就是城市会有
一个比较大的 IP符号，这也是跟一个城市的
文化跟历史相关的。“大量历史风貌区整体更
新的规划，古城整体的一些策划规划，历史建
筑的保护、修缮、更新、改造……之所以要保
护历史，并不是说机械的，要根据一个城市的
特色、文脉、记忆以及 IP 符号，这些都是与历
史息息相关的。可以说，文化 IP的塑造跟城市
更新本身就是相关的，而历史风貌区基本上
处于城市的“心脏”位置。我们无法凭空去创
造一个 IP出来，一个城市都是有记忆的。新的
增量时代大规模建设容易造成，也一定会更
容易形成自己的一些差异化。”叶锺楠表示。
“历史建筑经过历史的长河洗礼，最后剩

下的那些我们今天才看到的，它就是经过考
验的，所以才会耐看、经典、能够历久弥新。当
然我们也植入了很多人的一个想象在里面，
感觉到它历史的一个厚重感，它的一个文化
意义，而且它确实承载了很多故事。”实际上，
现在有很多新的业态，都会主动向历史风貌、
老建筑靠拢，越是时尚，更愿意选择那些具有
历史性的。

平衡需求，促进城市新旧共生

城市更新涉及到大量的利益主体、产权
问题，它的金融投资能不能平衡的问题。每个

人的利益诉求与需求都不一样，所以大量的
协调工作实施是非常重要的一个部分，尤其
是涉及到历史建筑会更困难。相对而言，单栋
的建筑开始做的时候，前面的问题都已经梳
理好，包括产权归集还是征收，原来的功能如
何置换，将来招商的目标。“困难点在于，在成
片区地去考虑平衡利益关系，比如沙美大厦
这是一栋楼，外滩第二立面就是一片，包括外
滩源的二期，整个一片现在在做准备要做新
一轮的一个更新。”
叶锺楠介绍说，今年的重点项目有北外

滩、黄浦区外滩第二立面。外滩第二立面是从
苏州河边上，理论上来说一直要延伸到延安
路，除了万国建筑群以外，后面的地块都属于
第二立面。“我们这次研究的是南京路到北京
路中间这几块地，差不多有 12 个地块的规
模。涵盖品类很大，有历史建筑，现在是商业
建筑的，有产权在国企手里面的，也有产权在
居住平台手里面，有老的里弄住宅里面，还有
居民的，非常复杂。”
此外，像虹口北外滩，按照规划将形成

“一心两片、新旧融合”的总体格局，“一心”
是中央核心商务区；“两片”是两侧虹口港片
区、提篮桥片区，保持低层高密度的空间尺
度，按照严格的风貌保护要求，通过修缮、复
建或重建历史建筑等保护方式，恢复历史肌
理。在新旧融合之下，北外滩老建筑和老街区
上的文化将重新散发活力。

城市更新是长期性的过程

随着上海进入存量时代，城市更新将作
为一个长期性的过程，始终贯穿于我们的城
市生活之中，“城市在，更新就在”。同时，城

市更新也是一个周期性的过程，随着区域建
筑本身的老化，商业、工业业态活力的丧失以
及休闲娱乐需求的改变，曾经兴盛的地区也
可能会迎来衰退，此时便亟需业态的“二次”
焕新。
“就像英国伦敦国王十字车站整个片区

的城市更新，也是最近这几年完成的”。英国
伦敦国王十字车站在 20 世纪前曾是繁荣的
工业中心和货物集散转运中心，然而 20 世纪
后该地区却成为环境差、低收入人群密集的
典型区域。2012年伦敦奥运会前国王十字车
站完成改造，并在如今成为伦敦的地标，也成
为周边区域整体开发的引擎。即使是像伦敦
这样早已定型多年的城市，依旧需要不断地
升级焕新，所以“城市更新始终是个长期性的
过程”。

商办物业新增供应总量回落

灼见丨叶锺楠：城市在，更新就在

市/场/资/讯

刷身份码，系统精准识别后，秒进小区
……这是快递小哥在上海市金色茸城苑小
区的极速体验。作为小区里每天频繁进出的
外卖和快递员，时下万科物业设立的“暖蜂
通道”，正为风雨中与时间赛跑的他们提供
了便利。
所谓“暖蜂通道”，即通过电子登记信

息，审核通过后外卖和快递员一人获取一
码，7天内刷码即可进出，有效解决快递、外
卖小哥进门难的问题。据万科物业该产品负
责人崔爔仁介绍，外卖和快递小哥获取身份
码，只需在万科物业研发的系统里填写个人
信息，并提供一张穿工作服的照片，后台通
过AI识别其服装特征快速审批。审批通过
后，系统默认 7 天的通行权限，后台的远程
坐席 24小时在线，异常情况随时处理。这一
系统将在万科物业管理的小区内逐步推行。
根据万科物业前期调研，快递和外卖小

哥普遍存在“充电难、饮水难、如厕难”的难
题。在“暖蜂驿站”内，提供手机充电、无线
网络、免费饮水等便捷服务，配备饮水机、微
波炉、医药箱等便民设施，可充分保障小哥
们“渴了能喝水、累了能歇脚、饭凉能加热、
没电能充电”，以此打造社区“小蜜蜂”温
暖之家。

上海万科物业启动“暖蜂行动”
为新时代“小蜜蜂”送关爱


