
上海成零售物业最佳投资地

近日!世邦魏理仕发布报告

称上海"北京和杭州为零售物业

的最佳投资目的地!对于二线城

市!则建议投资者在进行零售物

业投资时要多加谨慎#

报告中指出! 上海零售物业

市场备受投资者关注! 呈现供需

两旺"租金稳步增长的态势!零售

市场空置率始终保持在 !"#以

下!核心商圈租金逐年攀升!年复

合增长率达 $%&#$ 据世邦魏理

仕统计!'""()'"!*年间!上海

大宗零售物业 %仅包括成交额为

!""" 万美元以上的纯零售物

业&投资交易额高达 *+(亿元 !

约为同期 !$个监测城市交易总

量的 *!%,-!位列榜首$
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各城市零售物业分布情况 !核心商圈 !次级商圈

数据来源!世邦魏理仕研究部

秦斌
凯德上海市场

销售部总经理

! ! ! !信贷新政的出台" 还是给了

市场一定的良好预期" 但是如今

的购房者更为理性" 因此只有真

正有价值的产品即满足客户需

求# 可升值的产品" 才能获得青

睐$

以南山雨果为例" 项目位于

徐泾"受大虹桥辐射"随着国际学

校%大都会高尔夫俱乐部#草原高

尔夫俱乐部# 银涛高尔夫俱乐部

等娱乐休闲配套的完善" 加上建

设中的轨交 !"号线"徐泾板块逐

渐走向成熟&

然而"从周边的项目来看"还

缺少一些高端的标杆产品" 区域

价格偏低" 而随着新落成的国家

会展中心的开展和品牌房企的不

断入驻" 相信未来区域价格还有

一定的攀升空间&

另外"对改善型客户而言"居

住实用性要求较高& 以南山雨果

推出的 ## 平方米准三房产品为

例"在户型上做到了极大的创新&

与传统印象中局促的 $%平方米 &

房产品不同"项目采用''(! 房(

的设计"使用率大大提高$ 并且"

房型格局方正" 面宽逾 !%米"舒

适感较强$

同时" 项目还邀请了 )*+,

泛亚国际来做景观设计"糅合出法

式宫廷风与法式田园风情的园林$

并且还有世邦魏理仕作为物业管

理服务顾问"相信定能符合改善购

房者对'服务(的需求$

满足需求的产品才能被青睐 用细节打动客户

! ! ! !当前购房者对居住品质的要

求越来越高"立足细节"回归房屋居

住本质的产品才具备'价值($

以凯德)莲公馆为例" 项目一

直用心追求对产品力的打造"一切

从实用性%宜居性角度出发$ 改善

型购房者除了居住舒适度外"更注

重产品的地段% 配套以及社区环

境$而凯德)莲公馆在地段上"紧靠

内环"坐落于城市主干道杨高南路

与高科西路交会处" 受到自贸区%

前滩等利好辐射"未来升值空间较

大$

同时"项目在绿化景观设计上

倾注了较大的心力" 我们邀请了国

际知名景观设计公司澳大利亚普利

斯设计集团" 利用人工营造缓丘坡

地的天然条件" 为住户打造五重归

家门庭" 同时也将社区有机分割为

数个景观小区域$ 这种设计在区域

内也是罕见的" 并且提升了整体小

区的品位$

另外"值得注意的是改善型购

房者对装修标准要求较高" 而凯

德)莲公馆正好满足此类客户的意

愿" 提供了较高等级的交房标准"

并且选用了高端全屋地暖%-.),

斯麦格厨房电器%,/01)高仪龙

头等名品精装$

项目在社区内还配置了网球

场%儿童乐园%健身房%恒温泳池等

配套设施"足以满足改善型客户的

日常生活需求"也正是因此项目自

推出以来就持续热销$

四季度或成黄金窗口期

来自 ./0.研究中心的统计

数据显示!房企在'十一(期间销

售业绩普遍大增! 如万科七天认

购金额 1'亿元!恒大"碧桂园和

保利销售额均达到约 $"亿元!还

有房企实现黄金周期间交易额同

比翻番的成绩$

在./0.研究中心举办的第

!!届金融形势发布会上! 易居

%中国& 控股有限公司执行总裁丁

祖昱表示!央行新政旨在防止房地

产市场进一步下滑!后续可能仍会

有稳增长政策跟进!将给真正意向

购房群体重树信心!而这部分需求

将成为四季度市场回升的主力军$

东方证券的房地产行业首席

分析师竺劲认为! 四季度将会是

一个销售黄金窗口期$ 他表示!

'利率下行的趋势是明确的!短期

内由于预期的改善以及按揭贷款

进一步的发放! 会使得整个市场

状态转好$ (
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性价比是改善型产品的
“第一生产力”

“有了孩子以后，父母过来帮忙照顾，两房根本不够用”，“位置不佳，好像是在为别墅遮挡灰尘和噪音”，“当初预算不高，买的房子比较偏远，如今打算买离市区近些的”……空间增
大、品质提高、交通便利等，这些都是改善型购房者迫切的需求。
对于改善型购房者而言，有过一套房甚至两套房的经历让他们更明白房子“价值”的重要性，而居住体验也让他们更懂得如何选择。
“产品的价值尤为重要，如何判断呢？其实，只要关注了市场、区域、项目、企业这四点，即可保证质量达到7成以上。”在近日由中国房地产数据研究院主办的“2014上海测评推荐综

合价值楼盘TOP10”发布会上，万科翡翠滨江、三盛颐景园、浦东星河湾、金大元御珑宫廷等都榜上有名，中国房地产数据研究院执行院长陈晟指出，这些楼盘便兼具了以上四点。他表
示，随着近期信贷新政的出台，房地产成交量明显回升，市场预期逐渐回暖，四季度可能使得房价重新“抬头”，因此无论是自住还是投资，如何选择高质量的房产就更为重要，尤其是对于
改善型客户而言。

市场速递

"地产评论员 蔡琦雯

! ! ! ! $月底" 绿城兰园二期项目

开盘两小时内便去化九成"如今

已经售罄$而上周末加推的 22套

房子也去化良好"客户大多表示

了对我们绿城品牌的信赖$

其实对于有改善型需求的

客户而言"无非追求两点"即地

段升级和居住体验改善$ 绿城兰

园正属于品质改善型的产品"总

价段有优势"正符合对价格比较

敏感的首次改善客户$

绿城品牌一直在追求完美"

不断打磨$ 以绿城兰园为例"二

期产品在 '产权(%'户型(%'配

套(%'品质(%'空间(%'服务(六大

方面全面升级" 主推 !3#平方米

三房和 !#' 平方米四房两种产

品$ 在空间上"结合了前期用户

体验" 在卧室增加落地采光窗$

而且所有户型均有套房设计和独

立的设备阳台$

另外"项目在品质和细节上

有极大的投入$ 例如在园区公共

空间上" 其景观成本高达 !4%%

元5平方米$并为业主建造了建筑

面积达 "%%%平方米的亿元级会

所$

同时" 项目全面引进绿城

'园区生活服务体系("其包括三

大内容***健康医疗服务系统#

文化教育服务系统和居家生活服

务系统&

这些都给信赖绿城的客户

们带来更尊崇的居住感&

王畅
绿城兰园

项目策划总监

! ! ! !一个好的项目"不仅应占据有

升值潜力的地段"同时还应具备带

动所处区域价值提升的能力&

与其他房企的开发模式不同"

华侨城是作为城市运营商的角色

来造产品"擅长建造大规模综合性

社区& 以浦江华侨城项目为例"这

个项目可以说是华侨城进入上海

的第一个项目"是当做给上海的一

张名片而精雕细琢的项目&

在开发时"华侨城的理念是在

花园当中建城市"浦江华侨城的容

积率与周边项目相比也是最低的"

仅为 %6"&在前期"我们花了很多的

力气#资金把浦江镇板块内的很多

公共道路进行了绿化"做到我们想

达到的标准& 并且"做完景观之后

再去做产品&

而产品也从 '%%4年第一次开

盘时的 2%%% 元7平方米到如今 #

期产品 '6# 万元7平方米的均价"

在这期间"我们不断结合用户居住

体验进行产品改善"例如同户型的

产品进一步增加空间实用性#大堂

的升级改造等&

如今8我们可以看到浦江华侨

城也给区域带来价值提升&当初项

目所处的区域内配套还相当匮乏"

历经 !!年的发展"如今呈现给大家

的不仅仅是住宅"也引入了商业#办

公#医疗#教育等"配套齐全"给附近

的居民带来了便利&

浦江华侨城
项目助理总监

陆渊

好的产品能提升区域价值 打造值得信赖的品牌价值

房企连线

雷小明
南山地产上海公司

常务副总经理


