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摘要 

本人於 2013 年 8 月 15 日~8 月 18 日赴上海考察。此次考察對象以上海

房地產市場爲主，結合房地產實際案例，研討上海房地產市場的發展現狀

及未來。通過此次考察活動，本人深切感受到大陸房地產的蓬勃發展，並

可預見這一大市場中房地產業可持續發展的未來。
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目的 

大陸房地產自 2000 年以來迅速發展。尤其是北京、上海、廣州、深圳等大

城市，房地產開發規模、項目規劃設計、產品銷售價格等方面，都處於飛

速發展的過程中。爲了深入了解大陸房地產的發展狀況，此次前往大陸的

重點城市上海，實地考察房地產項目，進一步掌握大陸房地產發展信息，

展望大陸房地產未來的發展空間。 
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過程 

一、 2013 年 8 月 16 日，考察南京西路 1788 國際中心項目。 

南京西路位於上海市中心的核心地段，是甲級辦公樓、高檔商業設施、高

級酒店的雲集之地。交通配套極其便利，地鐵 2 號綫沿南京西路行駛，向

西可達虹橋機場，向東可達浦東機場。 

1788 國際中心項目位於南京西路的西段—靜安寺地區，距離市中心人民廣

場 3 公里。 

 

早期，南京西路最知名的是“梅隴鎮—恆隆—中信泰富＂商圈；而今，靜

安寺地區的崛起將南京西路的繁華向西延伸。近 5 年來，靜安寺地區新建

甲級辦公樓包括 1788 國際中心、會德豐廣場、越洋海德廣場、嘉裏中心等

4 座，且上述辦公樓都含有商業部分，與久光百貨共同組成高檔商業圈；

另外，璞麗酒店是五星級酒店，為靜安寺地區增添了高星級酒店。1788 國

際中心所在地是兩條地鐵缐交匯之地，交通非常便捷，多個商辦樓與地鐵
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互通。 

 

1788 國際中心建築面積約 11 萬平米，高達 130 米，由甲級辦公樓和商業群

樓構成，項目總投資達 25 億元人民幣。臺灣三寶建設開發集團負責項目的

營建。 

1788 國際中心的設計、建造、管理等各環節，均貫穿低碳環保的理念，是

上海浦西地區第一幢通過美國建築環保認證(LEED 金級認證)的寫字樓。

1788 國際中心採用多項節能環保措施，例如用“窗牆＂取代玻璃幕牆，將

雙層玻璃窗內嵌於鋁合金窗框內，且每扇窗的打開角度最高達 70 度角，如

此為大樓節省約 30%的空調能源。在上海辦公樓租金最高的南京西路地

區，1788 國際中心吸引了加拿大領事館、盧森堡領事館、國泰航空、港龍

航空等重要機構入住。 
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二、 2013 年 8 月 17 日，考察不夜城時代歐洲項目。 

不夜城地區屬於上海火車站區域範疇，曾經是棚戶區聚集之處。政府於 1990

年代提出具體規劃，要將不夜城地區建設為集交通、辦公、商業、遊樂等

功能於一體的區域。曾經吸引美國、加拿大、日本、印度尼西亞、馬來西

亞、新加坡、香港、臺灣等國家和地區的客商。但在亞洲金融風暴之後，

不夜城地區成了爛尾樓集中之地，當年的規劃不了了之，大量棚戶區仍舊

留存於區域内。 

上海的房地產在 2000 年後蓬勃發展，雖然不夜城地區距離市中心人民廣場

僅 3 公里路程，但因爲其環境落後，棚戶區聚集，其房價遠低於市中心其

他區域的房價。 
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鑒于上海火車站的重要地位，以及不夜城地區的發展潛能，2005 年左右，

政府重提不夜城規劃，要將不夜城打造成上海市又一個高級商辦雲集的區

域。真正的改造動作也的確從此開始。 

目前，不夜城地區已新建成八大商業、辦公、酒店項目，一個住宅項目，

並且在建四大商辦、交通樞紐項目，一個住宅項目（時代歐洲）。未來，時

代歐洲項目的所在地將是 3 條地鐵的交匯站點（目前僅地鐵 1 號缐通車）。 
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時代歐洲項目建築面積約 7 萬平米，是以住宅爲主、商辦爲輔的項目，也

是不夜城地區未來唯一可供應的住宅項目。該項目由來自臺灣的開發商—

豪森集團負責建設。項目規劃為 4 幢高層住宅、3 幢商業或辦公項目。時

代歐洲建成後，必定在該地區再創成交高價。 
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三、 了解上海兆威投資管理咨詢有限公司的市場調查方法。 

參觀了 1788 國際中心和時代歐洲項目之後，我與上海兆威投資管理諮詢有

限公司的同仁們會面，開會討論大陸房地產市場調查的方法。市場調查是

房地產投資或開發成功與否的關鍵因素之一，活用市場調查的結果，在房

地產投資或開發環節打好有把握的仗。 

房地產是一門社會科學，因此是先驗經驗和後驗科學分析結果的結合。先

驗經驗可以依賴經驗人士的判斷，後驗科學分析結果必須由房市場調查而

得，市場調查與統計分析的結合，是後驗科學分析的依據。爲了提高統計

分析結果的正確程度，市場調查的方式方法尤爲重要。一般來講，房地產

市場調查涉及市場和客戶兩大層面。 

市場層面包括時機、地點、產品，即何時投資或開發房地產項目，在哪裏
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投資或開發房地產項目，投資或開發怎樣的房地產項目。時機的判斷，重

點在於對景氣的把握，找到房地產發展波段的相對高點和相對低點，從而

指導投資或開發的節奏。地點的判斷，重點在於找出具有發展潛力的區域，

這些區域的現狀通常與可實現的規劃差距較大，有些區域的房價甚至被嚴

重低估。產品的判斷，重點在於創造符合當地需求的產品，並創造產品的

附加價值。 

客戶層面的市場調查，目的是找到產品和客戶之間的契合點，對產品進行

精確定位。擧例來說，進行時代歐洲項目的客戶調查時，由於時代歐洲是

在建項目，要尋找周邊已入住樓盤的客戶，了解其對該地區產品的評價和

需求。之後對所有調查結果進行統計分析，找出客戶需求與時代歐洲項目

自身特點的匹配之處，從而篩選出時代歐洲的目標客戶群，根據目標客戶

群的特徵設計、建設、銷售項目，各環節均能有的放矢、事半功倍。 

通過產品層面調查和客戶層面調查，房地產的投資或開發便有規律可循，

項目的建設對全社會而言也更有意義。 

 

四、 補充説明統計分析方法的具體操作。 

兆威投資的市場調查確實做得很到位，我向兆威同仁進一步補充説明統計

分析方法在市場調查方面的運用。 

首先，在“天時＂方面，我們在公開信息中會看到政府或者專業機構製作
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的統計分析報告，利用指數等方法統計某一地區的房地產景氣狀況。事實

上，我們可以製作自己的景氣指數，這種定量的分析，在一定程度上模擬

出景氣走勢，甚至可以提前於實際走勢，即預判景氣變化。景氣指數的製

作方法是，先模擬歷史景氣走勢，找出景氣的相關因素及影響權重，再利

用這些因素和權重預估未來走勢。 

其次，在“地利＂方面，如果是對同一類區域進行比較，可以通過統計分

析的定量方法，找出發展潛力較大的區域。具體作法是，找出影響各區域

房價的各項條件因素，對區域各條件因素的現狀打分，通過與區域房價的

擬合，篩選出關聯因素及影響權重。對各區域分別評估，所篩選出的因素

的未來變化情況，預測未來（比如 3 年後）的狀況得分，進而結合因素權

重和未來狀況得分，得出各區域未來的房價。最後，對比各區域目前房價

和未來房價，找出房價漲幅大的區域，便是未來若干年發展潛力較大的區

域。 

再次，在“人和＂方面，兆威的客戶調查已利用統計分析方法得出問卷結

果，兆威主要運用 SAS 軟件進行統計分析。事實上，統計分析的軟件有很

多，功能有所差異，使用的情境也不盡相同。SAS 是統計分析中非常專業

的工具，如果對於統計分析的結果不要求特別深入或精確，可以利用

EXCEL 等常規軟件進行分析，這樣可以在一定程度上降低分析成本。
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三、心得及建議 

感受了臺灣房地產的起伏發展，再看大陸房地產的一路突飛猛進，深感大

陸近年來經濟的大力發展，尤其體現在房地產業。這與大陸市場的客戶需

求之多、市場容量之大有著密切的關係。 

對比臺灣房地產項目和大陸房地產項目，雖説大陸的建設速度和力度遠超

臺灣，但整體品質方面略遜一籌。例如住宅建設的精細度、辦公樓建設的

實用性、商業規劃的合理性等。隨著越來越多的國際開發商到大陸投資，

大陸的房地產業應會朝著更高層次的目標發展，不僅停留在硬體上，更在

軟體上創造出特色。 

 


