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11 月 10 日，第五届中国国

际进口博览会（以下简称“进博

会”）落下帷幕。五年来，进博

会不仅是全球新品首发地、前

沿技术首选地，还成为创新服

务首推地，带动“全球好物”源

源不断进入中国市场。

《中国经营报》记者注意

到，作为全球知名的房地产咨

询机构，戴德梁行和仲量联行

均在今年亮相服务贸易展区，

而第一太平戴维斯更是连续第

3年参加进博会，纷纷为中国乃

至全球房地产业出谋划策，探

寻房地产业“机”与“遇”。

多名参展机构负责人告诉

记者，目前，房地产行业正经历

大变革，但是房地产仍然是跨

行业整合的底层资产，是经济

的压舱石和支柱性产业。为了

降本增效，房地产行业数字化

转型迫在眉睫。与此同时，由

于核心城市土地存量越发紧

张，TOD 模式和城市更新也成

为城市发展的新增长极，越来

越多的房地产企业在这两大领

域加大投入。

近年来，随着城市土地资源

的日趋紧缺，在国务院、住建部、

自然资源部等部门的统筹部署

下，我国各城市在轨道交通建设

的基础上，陆续出台TOD开发相

关政策。包括上海在内的诸多城

市，更是积极探索“轨道+物业”的

TOD开发模式，重点考虑轨道交

通周边及沿线规划的一体化，重

构城市空间与服务。

正因如此，本届进博会上，戴

德梁行、日建设计、中铁二院和成

都轨道交通集团签订合作框架协

定，未来在交通、规划、建设、开

发、运营等领域深入开展研究合

作 ，TOD 站 城 发 展 中 心（CD-

TOD）首次亮相。

西南交通大学交通运输与物

流学院院长刘晓波表示，TOD站

城发展中心将践行“三步走”战略

——着力前置研究、致力项目开

发、发力产品运营。

“前置研究对TOD工作方向

及内容起提纲 领作用，是整个

TOD 开发科学、开展高效的保

障。而开发是项目实施的核心

环节，利用相关技术，挖掘片区

的大数据资源，深化指导规划、

设计、开发建设各阶段。”刘晓波

说，产品运营主要集中在 TOD

项目建成后期，分为业态植入、

场景设计、招商落地、商业运营

以及区域管理五部分，让轨道交

通从单纯的交通方式真正成为

生活方式。

如果说 TOD 模式能够最大

程度地提高土地利通率，城市更

新更是成为中心城区“腾笼换鸟”

的重要手段，取得的大片宝贵土

地资源能够进行高起点规划、高

标准建设、高质量开发。

在第一太平戴维斯中国区战

略顾问中心、华东区策略顾问服

务部负责人朱锋在进博会现场告

诉记者，上海城市更新是全国的

标杆，在黄浦、虹口等中心城区土

地资源异常紧张，每年能够供给

的土地非常有限，正是由于城市

更新才有了北外滩以及豫园等片

区的集中规划、开发。

“过去30年，上海已经做到了

城市更新的从0到1，如今已进入

城市更新的3.0乃至4.0阶段。”朱

锋表示，随着人民生活水平的提

高，如今城市更新更为注重保护

历史文化，建设项目时也更加精

细化，就如同雕琢一块美玉一般，

这也是城市更新写入党的二十大

报告的主要原因，也体现了“人民

城市人民建，人民城市为人民”的

理念初衷。

随着长三角一体化的持续推

进，上海的城市更新经验也在南

京、苏州、温州等长三角城市广为

传播。“5~10 年前，二三线城市还

更加倾向于规划、建设新城区，如

今在和地方政府交流中感受到一

个很明显的信号——城市再造、

老城焕新反而成为了城市发展的

主流。”朱锋说。

朱锋表示，随着上海中心城

区成片二级旧里以下房屋改造

全面收官，下一步上海城市更新

重点将是城中村改造以及五大

新城建设。“加快更新、改造城市

郊区也是践行乡村振兴战略的

一种体现，乡村振兴也会成为上

海乃至整个长三角地区城市更

新的新篇章。”

破题城市存量土地高质量开发

TOD模式、城市更新成新增长极：
进博会中房地产业“机”与“遇”

中国经营报 CHINABUSINESSJOURNAL 编辑/石英婧 张家振 美编/吴双 校对/刘军 zhangjaizhen@cbnet.com.cn 2022.11.14B10 地产

外资企业逆势加码国内房地产市场投资
本报记者 方超 张家振 上海报道

多家外资企业逆势加码国内

房地产市场投资，一时引发关注。

近日，贝莱德、大和房屋、易商

红木、铁狮门、凯德和博枫等外资

企业相继在国内房地产市场加码

投资，除收购地产项目之外，亦有

外资企业增持上市房企股票。其

中，优质物流仓储地产更受外资企

业青睐。

“这反映出外资看好中国未

来发展，还想继续在内地投资。”

中指研究院华东分院常务副总

经 理 高 院 生 在 接 受《中 国 经 营

报》记者采访时表示，“外资企业

希望在国内市场长期发展，目前

可能是相对较好的出手时机。”

与此同时，也有受访专家提

醒称，外资企业对国内的一些优

质房地产项目进行并购或投资，

是正常的市场经济行为，最终目

的仍是发展和盈利，市场不应过

度解读。

在国内房地产市场仍处于深

度调整周期之际，多家知名外资企

业正逆势入局。

11 月 8 日，黑石房地产基金持

有及管理的多元资产管理平台龙

地对外宣布，即将完成对粤港澳大

湾区内面积约 28 万平方米的优质

现代仓库的收购。但龙地并未进

一步披露收购的详细信息。

无独有偶，森瑶中国与高盛

（Goldman Sachs Asset Management）

也宣布成立了专注于中国新基建

投资机会的合资平台。

10月24日，森瑶中国与高盛共

同成立合资公司，寻求中国一线城

市及周边核心地区优质物流资产

及其他新基建投资的机会。合资

公司首批种子项目为4个位于大上

海地区共计 24 万平方米的仓储资

产，同时计划投入更多资金用于潜

在项目的开发及收购。

“受益于电商的持续扩张、国

内消费的平稳增长、基础设施的逐

步改善以及政策对产业多元化需

求的充分支持，市场对优质新基建

资产的需求持续提升，尤其是高标

准物流仓储。”森瑶中国方面表示，

公司和高盛将充分利用双方在地

产领域的资源、能力及投资经验，

把握发展机遇并积极推动合资平

台发展。

对此，中指研究院分析指出，

截至9月底，贝莱德、大和房屋、易

商红木、铁狮门、凯德和博枫等外

资企业正在国内房地产市场加速

布局。

克而瑞研究中心此前也分析

称，2021 年以来，黑石、铁狮门、大

和房屋、易商红木、凯德、博枫等外

资企业开始大举投资中国房地产

市场，同时以贝莱德、高盛为代表

的部分外资企业也在积极收购中

国房企的债券或股票。

在业内人士看来，除了看好中

国房地产市场发展外，价格因素也

是吸引外资企业逆势入局的主要

原因之一。

“当前我国房地产市场正处于

深度调整期，行业资产整体流动性

较差，资产价格相对较低。”中指研

究院企业事业部研究负责人刘水

表示，首先在土地价格方面，重点

城市通过招拍挂成交的许多地块

溢价率很低，甚至以底价成交，近

期 300 个城市住宅土地成交溢价

率不足2%，处于近年来的低位。

“第二是上市房企的股票价格

较低，股价平均市盈率在5左右，市

净率低于 1，均处于较低水平。第

三是持有性商业物业的价格较低，

同时受新冠肺炎疫情及消费影响，

导致商业物业的价格较低。”刘水

表示。

外资企业加速入局

记者梳理外资企业近期在国

内房地产市场投资的项目发现，

物流地产、数据中心和租赁地产

等资产类型最受关注。

中指研究院分析认为，外资

企业近期加速进入中国房地产市

场，涉足住房租赁、产业园区、商

业地产等不动产资管市场，“从

‘抄底’北上广深写字楼扩大到商

业地产、长租公寓、工业与物流地

产、城市更新和数据中心等项目

类型”。

而在外资企业已公布详细收

购标的的投资案例中，物流仓储

地产最受外资青睐。

例如，龙地方面表示，公司

管理的物流资产规模位居中国

前五位，总可租赁面积已超过

500万平方米。亚太地区不动产

管理公司 ESR 此前也宣布与一

家全球领先的机构投资者合作，

完成了位于上海大都市圈的一

处优质物流及工业资产组合的

收购；摩根士丹利房地产投资在

长三角地区收购了逾 21 万平方

米的物流及工业资产。

对于外资企业热衷收购物流

地产的原因，艾瑞咨询分析称：

“高标准的物流地产设施占总物

流地产设施的比例仍然较低（以

高标准仓库为例），人均物流地产

面积较发达国家差距明显，反映

出国内物流地产行业仍具有较大

的发展空间。”

摩根士丹利房地产投资全球

首席投资官 Toru Bando 此前也

表示：“公司自 2015 年起布局中

国物流地产赛道，在管项目面积

超过100万平方米。鉴于目前重

点交通枢纽城市优质物流资产存

在普遍短缺的情况，公司将通过

此次收购为全球客户把握难能可

贵的投资机会。”

值得注意的是，在中国经济

长期向好的基本面加持下，多家

外资企业巨头相关负责人也相继

发声，将继续加码投资中国。

在宣布完成对粤港澳大湾区

优质现代仓库的收购后，黑石高

级董事总经理、大中华区房地产

主管韦增鹏表示：“过去16年，黑

石始终积极投资中国市场，我们

仍然十分看好中国市场的业务发

展。此次收购是扩大龙地的重要

一步，我们将继续扩展业务布局，

并在整个房地产周期内提供我们

的国际性专业知识和经验。”

新世界集团执行副主席兼行

政总裁郑志刚也在接受媒体采访

时表示，中国房地产市场已经见

底，新世界集团计划明年在土地

市场的投资将达 100 亿元(约合

14.6 亿美元)。“我非常乐观地认

为，它（中国房地产市场）将在未

来一两年内复苏得非常好，这是

我们收购土地和资产的好机会。”

物流仓储地产更受关注

多家外资企业巨头相关负责人也相继发声，将继续加码投资中国。

经历了“至暗时刻”的房地产

行业正在企稳。与此同时，叠加

数字经济浪潮，房地产企业迎来

了新的发展机遇，地产行业拥抱

数字化已经成为大势所趋。

当前，房地产行业数字化转

型已进入“快车道”。据仲量联行

统计，目前全球房地产科技企业

数量已达到 8000 家，是 2010 年的

3 倍以上，仅 2021 年上半年，房地

产科技行业就吸纳了97亿美元投

资，创历史新高。

自 2010 年以来，中国已经募

集了超过 160 亿美元的房地产科

技资金，成为全球第二大房地产

科技市场。与此同时，在国家“创

新驱动”战略的推动下，房地产科

技的运用场景愈加丰富，赛道也

更加多元。

“仲量联行始终致力于引领

中国产业及商业地产发展的前

沿理念与创新变革，推动房地产

行业主动拥抱科技，深挖房地产

科技应对挑战和把握机遇的新

动力。”仲量联行大中华区首席

执行官李倩玲表示，在中国实施

创新驱动发展战略的过程中，房

地产行业相关联的产业链及产

业生态都在加快数字化、信息

化、智能化的转型升级。科技在

房地产行业的应用更加迅速而

广泛。众多科技初创企业也在

这个过程中不断寻求与房地产

结合的场景和落地方案。

数字化也是房地产企业推进

“双碳”与ESG可持续发展工作的

重要手段。第一太平戴维斯中国

区物业及资产管理部主管、高级

董事孟 说，房企须有“科学素养、

创新意识、跨界能力”, 在已有的

平台能力基础上整合作业，做结

合企业战略的配套规划，同时解

决实实在在的需求。以业务思维

开展数字化工作，助力公司业务

数字化转型升级的同时，确保阶

段性“双碳”达成及企业ESG可持

续发展的目标实现。

孟 进一步指出，房企应当

践行长期主义，由易到难结合可

行性资源制定可持续数字平台

建设路径，从单业务场景切入快

速开展“双碳”及 ESG 策略落地

行动。

记者注意到，办公领域的数

字化转型，已经在行业内部处于

领先地位。仲量联行研究表明，

超过八成的企业人力资源负责人

表示，增加对科技和数据的投资

将有助于他们成功有效地管理新

的混合办公模式。对智能科技的

加大投资将是企业把握新机遇、

提升绩效和生产力的关键，高质

量的企业不动产数据以及先进科

技和系统的应用可以赋予企业不

动产管理者更强大的实时洞察

力，以进一步优化企业不动产组

合，并提升办公场所的韧性和灵

活性。

仲量联行智动办公中国区业

务开发执行总监尹松娇表示，中

国企业将通过合作伙伴关系来增

强自身技能，最主要的服务外包

领域是可再生能源供应和采购、

可持续发展项目管理、数据分析

及洞察以及可持续发展战略。“未

来三年将成为中国企业抓住机遇

窗口部署企业不动产战略的关键

时期，科技将是推动这一变革的

关键，因此企业不动产部门需要

在智能科技领域加大投入。”

数字化转型进入“快车道”

“受益于电商的持续扩张、国内消费的平稳增长、基础设施的逐步改善以及政策对产业多元化需求的充

分支持，市场对优质新基建资产的需求持续提升，尤其是高标准物流仓储。”
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