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Abstract 内文摘要:         研究、咨询、策划、代理 

※   租赁市场动态： 

 2016年第一季度，核心商务区迎来4个写字楼项目入市，季度新增供应14万㎡，将全市核心商务区甲级写字楼存量推至650万㎡，非核心商务区迎

来三个写字楼项目入市，季度新增供应18万㎡，存量升至204万㎡； 

 上海2016年第一季度核心区甲级写字楼市场平均租金环比和同比分别上涨1.7%和8.6%，至人民币10.3元/㎡/天，非核心商务区租金保持平稳，为

人民币6.2元/平米/天； 

 预计未来3个季度内，核心区将有98万平米新增供应入市，其中包含28万平米上海中心的写字楼供应，非核心区将有245万平米新增入市，其中

50%位于虹桥交通枢纽。  

※   办公及商业销售市场动态： 

 本月办公物业供应量较之上月有所上涨，而成交量也有所上涨，本月全市一手办公物业供应面积总计121218平方米，环比上涨42%，同比下跌

73%； 

 本月全市新增供应量较之2月有所上涨，全月有29例项目获批36张预售证； 

 本月大宗办公交易项目较多占市场成交近6成，分布在内环内及外郊环，按行政区来看，标办成交主要集中在浦东、闸北、闵行等区域。浦东由于创

屹商务大厦大宗成交，闸北由于创富中心大宗成交，闵行则是恒基旭辉中心大宗成交； 

 3月新增商业54382平米，其中金桥一方雅苑新增商业产证46套，共计13063.4平米； 

 3月商铺总成交16万㎡，外郊环、总价100万以下的产品成交量最大。 如对内容有任何观点疑义，敬请来电！ 
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Part ONE 办公租赁 
  

1、租赁市场概述 

2、租赁市场租金 

3、租赁市场存量 

4、每月市场成交信息 



1、市场概述：本月整体办公市场空置率下降到5.7%，浦东新区空置率最低。 

 市场概况： 2016年第一季度，核心商务区迎来4个写字楼项目入市，季度新增供应14万㎡，将全市核心商务区甲级写字

楼存量推至650万㎡，非核心商务区迎来三个写字楼项目入市，季度新增供应18万㎡，存量升至204万㎡。 

 空 置 率：在近几个季度新交付项目的吸纳作用下，本季度核心商务区甲级写字楼空置率降至5.7%，环比下降0.4个百分

点。 

上海写字楼市场空置率走势 板块最新空置率： 
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2、市场租金：全市核心商务区甲级写字楼平均租金达10.3元/㎡/天，非核心商务区平均租金维持6.2元/㎡/天。 

 核心市场租金：上海2016年第一季度核心区甲级写字

楼市场平均租金环比和同比分别上涨1.7%和8.6%，至

人民币10.3元/㎡/天，租金增长主要受到浦东和陆家

嘴租金的突出表现所推动（租金环比增长达3.3%），

该区域内对于若干地标项目渴求空间的需求尤为强劲

，在浦西市场租金增长显现于黄浦区，徐汇区，分别

环比增长1.4%和1.1%； 

 次中心租金：非核心商务区租金保持平稳为人民币6.2

元/平米/天。第一季度完成了2个新项目的市场完工，

包括闸北的嘉里企业中心的两栋写字楼和杨浦合生国

际广场，因此截至2016年第一季度，次中心市场总存

量环比增长5%至240万㎡，在该总存量中，四个成熟

次中心市场（虹口、闸北、普陀、花木）占比八成。 



3、市场投资：2016年首个季度便迎来三个投资交易，均发生于次中心市场。 

 投资市场： 2016年首个季度共迎来了三项主要的投资交易，所有交易均发生在次中心市场。包括一支海外基金以未披

露的价格从ARA购入普陀长风的北岸长风E和G座，同样在普陀区，朗诗以人民币4.14亿元（人民币22492元/平米）从

两位个人投资客手中获得汇银铭尊的大部分写字楼空间。在闸北，一位不予以披露的买家以人民币3.04亿元（人民币

23750元/㎡）从星浩资本购入星光耀广场1号楼（在建）。 

 市场动态：上海市统计局统计，2015年上海第三产业同比增长10.6%，表现持续优于整体经济，同期，作为对该增长

贡献最大的金融业规模同比扩张22.9%，为全市写字楼房地产市场提供了可靠的基本面。因此，上海核心区甲级写字

楼市场于2016年首季度持续积极表现，整体空置率在缺乏新增供应的背景下持续下降，同时，平均租金连续八个季度

保持上扬。 



4、预计在3个季度内，核心区和非核心区均有不同程度的放量，核心区优质项目仍然备受瞩目。 

 截止第一季度迎来多个写字楼项目入市，季度新增供应量约18万平米，分别有闵行的丰树商业城一期，滨江万科中心一期西块，恒
盛·尚海湾一号楼等； 

 预计未来3个季度内，核心区将有98万平米新增供应入市，其中包含28万平米上海中心的写字楼供应，非核心区将有245万平米新
增入市，其中50%位于虹桥交通枢纽。尽管全市放量供应，但是核心区优质项目仍然保有较强议价能力。 
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4、每月市场成交信息 



4、每月市场成交信息 



4、每月市场成交信息 
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Part TWO 销售市场 
  

1、月度市场概况 

2、市场供应分析 

3、市场成交分析 

4、月度咨询摘要 



1、月度市场概况—本月办公物业供应量较之上月有所上涨，成交量也有所上涨。 

 本月办公物业供应量较之上月有所上涨，而成交量也有所上涨； 

 供应：本月全市一手办公物业供应面积总计121218平方米，环比上涨42%，同比下跌73%； 

 成交：全月成交办公物业414335平方米，环比上涨71%，同比上涨70%； 

 价格：本月成交均价为24589元/平方米，环比上涨3%，同比下降18%。 

写字楼供应面积（㎡) 121218 环比 42% 同比 -73% 

写字楼销售面积（㎡) 414335 环比 71% 同比 70% 

写字楼销售均价（元/㎡) 24589 环比 3% 同比 -18% 

写字楼存量（㎡) 9276827 环比 -1.6% 同比 -  

月度办公物业成交走势 
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2、市场供应分析—本月新增供应主要分布在普陀、闵行、南汇，外郊环占比居多。 

3月区域新增供应:174675㎡ 

 本月全市新增供应量较之2月有所上涨，全月有29例项目获批36张预售证； 

 从行政区上看，市场供应分布于普陀、闵行、南汇其中普陀区高逸尚城占29%； 

 从环线上看，本月市场供应主要分布外郊环，以商业产证居多。 

3月区域环线供应 
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2、市场供应分析—本月上市预售面积排在前列的项目以标办和商业为主 

项目名称 供应面积 供应套数 预售时间 区域 物业产品 

高逸尚城 51101.68 364 2016-3-13 普陀 标办 

虹桥正荣中心 22551.97 59 2016-3-1 闵行 标办 

金桥一方雅苑 13063.39 46 2016-3-10 浦东 商业 

悦立方商业广场 11593.30 169 2016-3-4 金山 类住宅 

恩然商业广场 11365.84 105 2016-3-5 南汇 标办 

3月预售项目TOP5 

高逸尚城 金桥一方雅苑 虹桥正荣中心 



3、市场成交分析—外郊环占比72%，大宗交易拉高区域成交量 

 本月大宗办公交易项目较多占市场成交近6成，分布在内环内及外郊环； 

 3月标办市场总成交16.79万m2 较之上月成交量上涨65%，其中外郊环占近72%，外郊环主要因为华漕板块中骏广场大宗成交所致； 

 按行政区来看，标办成交主要集中在浦东、闸北、闵行等区域。浦东由于创屹商务大厦大宗成交，闸北由于创富中心大宗成交，闵行则是恒
基旭辉中心大宗成交； 

 从环线上看，本月成交区域大部分集中于内环内，分别占全市比重的45%，以大宗成交为主。例如：创屹商务大厦 

3月区域成交情况167926㎡ 3月区域环线成交 
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3、市场成交分析—中骏广场成交面积金额均居第一位。 

2016年3月份上海办公楼成交排行榜（面积） 

项目名称  成交面积（㎡)  成交价格（元/㎡)  成交金额（亿元）  区域位置  类型 

中骏广场 46658 31002 14.46 闵行（华漕） 标办 

虹桥正荣中心 14705 40659 5.97 闵行（华漕） 标办 

创富中心 13483 29450 3.97 闸北（彭浦） 标办 

宝山龙湖天街商业中心 12976 21375 2.77 宝山（顾村） 类住宅 

恒基旭辉中心 11534 33913 3.91 闵行（华漕） 标办 

2016年3月份上海办公楼成交排行榜（金额） 

项目名称  成交面积（㎡)  成交价格（元/㎡)  成交金额（亿元）  区域位置  类型 

中骏广场 46658 31002 14.46 闵行（华漕） 标办 

虹桥正荣中心 14705 40659 5.97 闵行（华漕） 标办 

创富中心 13483 29450 3.97 闸北（彭浦） 标办 

恒基旭辉中心 11534 33913 3.91 闵行（华漕） 标办 

阳光商业中心 9833 37419 3.68 浦东（唐镇） 类住宅 



4、月度咨询摘要 

浦西第一高楼白玉兰广场年底亮相 总建筑面积42万平方米 

上海高度又要被刷新了。浦东有上海中心，浦西第一高楼也将在年底亮相。作为最新问鼎“浦西第一高楼”的白玉兰广场，目前已成功实现结

构封顶了，眼下正在进行塔冠及裙房施工。白玉兰广场位于虹口北外滩地块，设计高度达320米，整体建成后，项目将包括一座66层、高320

米的办公塔楼和一座39层、高172米的酒店塔楼，未来将集大体量商业、办公、酒店等功能于一身。 

东亚里程3.4亿元摘得闵行商办地块 溢价率4.35% 

闵行区颛桥镇闵行新城MHC10601单元01-04A-04商办地块自挂牌起共有8家房企领取了申请表，最终参与现场竞价的有4家，最终北京东亚里

程以3.4亿摘得该地块。闵行区颛桥镇闵行新城MHC10601单元01-04A-04地块东至都庄路，南至用地红线，西至规划路，北至银都路。该地块

出让面积为26978.5平方米，容积率2.5，起始价32580万元，起拍楼板价4830.5元/平方米。 
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Part THREE 商业市场 
  

1、行业快讯 

2、行业资讯摘要 

3、供应信息 

4、市场成交分析 



1、行业快讯——继摩天轮后，乐高天地走进上海购物商场 

解读：位于普陀区的长风景畔广场，最近突然变成热搜字眼，随之火了起来，这其中缘由离不开上海乐高探索中心在商场

的2楼开始营业，乐高探索中心由上千万块乐高积木打造，是以亲子互动为主题的室内游乐场，内设主题区和体验区。 

正文解析： 

近年来，如何破体验式商业，如何做到商场除了拥有购物、美食

、娱乐之外的功能，增加消费者的停留停滞时间，成为商业地产研究的一大

方向。很多时候我们购买的是感受，是服务，而非产品本身。 

曾经人气并不旺盛的长风景畔广场最近因为乐高探索中心的开业，

随之火了起来，乐高中心内设10个主题区，提供2-3小时最富有启发的游玩

体验，在这里不仅可以看到乐高独创的玩具作品，更可以自己动手创作，拼

搭自己想要的作品，更有许多有趣的纪念品可以带回家。作为全球第14家探

索中心，乐高的模式已经从粉丝经济、玩具销售及开盘教育中心，玩转了净

利润的32倍。此次的探索中心区别于乐高乐园产品，也堪称乐高的重大转型

之一。 

 
 
   



1、行业快讯——继摩天轮后，乐高天地走进上海购物商场 

Transmit解读： 

乐高在中国的第一个室内乐园在普陀区长风景畔广场正式开门营业，占地面积约3000方，共有：乐高工厂之旅、古堡探险、

迷你天地、乐高创意工作室、乐高好朋友等10个体验区，平均游玩时间在2-3小时左右。 

乐高探索中心（Lego land Discovery Center）与乐高乐园（LEGO LAND）是乐高运营者默林娱乐集团旗下的两种不同的游

乐设施，乐高乐园是大型户外主题乐园，而乐高探索中心则是完全的室内项目游玩设施，前者是需要投入大型游乐设施的项目，后者

则是经济型，适合与大型购物中心合作的小型娱乐游玩项目，在目标客群上，乐高乐园更针对乐高玩具感兴趣的群体，没年龄界限，

而乐高探索中心更适合年龄3-10岁的儿童，必须由父母陪同入内，正如他们在官网宣传所写“为了给儿童提供一个舒适安全的环境

，成年人不得单独入馆，一位或多位成人，必须携带至少一位儿童。” 

在我们的印象里乐高几乎就是一家卖塑料颗粒玩具的公司，其实早在1968年，第一家乐高主题乐园建成后，巨大的运营成本

就成了乐高集团的主要包袱，2005年乐高创始人克努德斯托普就将乐高主题公园以8亿美金卖给了合作伙伴黑石集团投资的默林娱乐

集团经营，同时乐高就退出大量衍生业务的直接经营，转为IP授权。如今我们看到的乐高乐园也好，乐高探索中心也好，是运营者默

林娱乐集团而非乐高集团所开发打造的。 

从上海乐高探索中心的格局来看，在主题营销上，打造当地标志性建筑物，拉近用户的距离，上海乐高中心此次邀请了来自

世界各地10位乐高模型拼砌大师，用超过390万块乐高积木费时8531个小时，搭建起东方明珠、环球金融中心、豫园、金贸大厦、

上海博物馆等地标建筑，还有2800余个迷你人仔穿梭徜徉其间，仿佛身临其境。通过灯光、机械装置，上海都市图景的同比例缩放

，呈现日夜交替，所有建筑物更配有灯光，黄浦江的船只、路面交通、汽车甚至还有烟花绽放效果呈现。 



Transmit解读： 

其他的标准娱乐模块中有：乐高工厂之旅——观看乐高玩具生产过程，乐高创意工作室、乐高好朋友等乐高传统的拼砌路线

，乐高创意工作室有定时开放课堂，乐高玩具大师手把手教学，古堡历险、魔法转盘属于纯游乐项目，与乐高的室外主题乐园——

乐高乐园的设施相接近，也有乐高咖啡屋、乐高礼品玩具店，贩卖乐高商品及周边产品的地方。 

我们所认识的乐高，是大多数人的印象里是玩具界的巨擎，是我们记忆里又或者是美剧、电影里，那个塑料的颗粒玩具，然

而乐高早在过去的10年里，通过自己的运营及营销上的成功抑或者失败的经验里，玩转了粉丝经济、玩具销售、开办教学中心等多

元化商业模式。无论是后面与大IP合作，还是打造线上玩家社区扩张线下的主题乐园和探索中心两条商业线，乐高完成了净利润的成

长的32倍。 

谈及乐高的在华计划，上海首家开业以后，乐高有意未来每年以1-2家室内乐园的速度在华扩展业务，同时对于乐高乐园室外

项目方面，预计在未来4-5年乐高会在中国一线城市拿底，自建室外大型主题乐园，面积可能是迪士尼乐园的五分之一。 

纵观中国的主题型产业，主要因为缺乏文化、内容、盈利模式也片面、单一化，因而很难有衍生品诞生，缺乏创新思维。这

就是为什么迪士尼、乐高这样的海外主题乐园、主题商业的优势所在。 

1、行业快讯——继摩天轮后，乐高天地走进上海购物商场 



2、行业资讯摘要 

百货成“关店潮”重灾区 2015年万达等关店超百家 

曾经是高大上的百货商场，如今一直走不出经营业绩

持续下滑的寒冬，甚至成为“关店潮”的重灾区。数据显示，

在38家涉足百货与购物中心的公司中，营收下降的企业超过六

成，净利润下降的公司超过七成。业内人士指出，除了成本不

断攀升，百货企业的转型投入，需要的资金投入放在当前百货

业绩下滑、利润减少的重负下，就成“雪上加霜”。有统计数

据显示，去年百货业关店掀高潮，超过100家。上海商学院教

授周勇指出，百货业在几大零售业态中危机最大。 

微软将在上海港汇恒隆广场开中国首家旗舰店 

在2015年底，随着Surface Pro 4、Surface Book、Lumia950/XL

等Win10设备的发布，微软零售店开始急剧扩张，微软纽约旗舰店、悉尼旗

舰店相继开业，而在中国微软旗舰店一直没有动静，更多的是微软店中店，

规模都比较小。现在根据消息，微软港汇店即将开业，已经贴出公告内容。

微软港汇店位于上海港汇恒隆广场，该店地址非常靠近微软上海，不过由于

规模还不清楚，因此不能确定这是微软零售店还是微软旗舰店。根据微软纽

约旗舰店的规模，普通的微软零售店相比旗舰店，其重要性和特殊性不可同

日而语。在旗舰店内除了Surface、Lumia设备售卖之外，微软通常还会提

供不同设备交互展示、微软最新技术演示比如HoloLens、Surface Hub，另

外还有技术咨询服务等。 



3、供应信息 

3月新增商业54382平米，其中金桥一方雅苑新增商业产证46套，共计13063.4平米。 

3月商业预售面积TOP5 

金桥一方雅苑（13063.4m2） 

恩然商业广场（9091.83m2） 

一品漫城三期（5675.38m2） 

金玉满堂（3698.29m2） 

水湾雅庭（3214.16m2） 

商业 

奉贤区 

上坤购物广场 
预售套数：189套商业                 

西郊英园 
预售套数：1套商业                 

水湾雅庭 
预售套数：1套商业                 

玲珑坊 
预售套数：269套商业                 

恩然商业广场 
预售套数：101套商业                 

绿地汇方广场 
预售套数：8套商业                 

保利绿地广场 
预售套数：1套商业                 

金桥一方雅苑 
预售套数：46套商业                 

一品漫城三期 
预售套数：3套商业                 

绿地海湾商业街 
预售套数：60套商业                 

虹桥正荣中心 
预售套数：15套商业                 

绿地汇方广场 
预售套数：8套商业                 

永和新城E块农民安置房 
预售套数：6套商业                 

鸿兴路31号 
预售套数：1套商业                 

恒大茸景佳苑 
预售套数：12套商业                 

金色茸城苑 
预售套数：5套商业                 

香云庭 
预售套数：5套商业                 



4、市场成交分析——3月商铺总成交16万㎡，外郊环、总价100万以下的产品成交量最大。 

3月商业市场成交套数比例 3月商业市场环线成交面积分布 

32%

27%

11%

16%

14%

500万以上 

300-500万 

200-300万 

100-200万 

100万以下 
3% 7%

9%

58%

23%

郊环外  

外郊环 

中外环 

内中环 内环内 
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Part FOUR 类住宅解析——农房D9空间 
  



嘉定类住宅市场热销 

                                        ——农房D9空间 

本月案例分享 

核心提要：农房D9空间位于嘉定新城核心区域，北邻天祝路，南靠宝塔路，西接阿克苏路，东至裕民南路。一期已经开盘销售，包含4.5米

层高的LOFT和平层的商住两用酒店式公寓产品，以及大型的配套商业。打造嘉定新城远香湖板块的新坐标，开辟未来新青年智慧社区。 

嘉定新城是上海城市总规划确定的近期重点发展的三做新城之一，将建成以现代服

务业、世界级体育休闲产业和高科技产业为核心的现代化城市。是上海都市圈西北

翼的区域核心城市，嘉定新城总规划220平方公里，规划人口80-100万，分主城区

和安亭、南翔等三个组团。2009年嘉定新城荣获“中国最佳生态宜居城市”的称

号。 

农房D9空间是中国知名开发商农工商房地产集团旗下光明地产投资开发建设的，

位于嘉定新城核心区域，项目包括3栋13层的LOFT酒店式公寓，面积段38-65㎡，

3栋18-19层的37-86㎡平层产品。总户数1463户，辅以大型商业配套。 



 农房D9空间总建筑面积18万平米，包括3栋LOFT,3栋平层产品及大

型配套商业。 

 项目所在嘉定新城区域，住宅、类住宅产品颇多，竞争激烈，自

2015年中开盘起，推出37-65平米的LOFT产品，层高4.5米，及37-

86平米平层，层高3米。 

 项目北靠紫气东来城市景观轴，东眺远香湖景，坐拥得天独厚的自然

生态资源，距离11号线嘉定新城站2公里，周边瑞金医院北院、嘉定

图书馆、沃尔玛超市、学校等基础配套齐全，宝龙城市广场、保利大

剧院、台北时尚风情街等距离项目直线距离3公里以内，是宜居的生

态新地标。 

本月案例分享 

<< 项目简介 
 

农房D9空间是由中国房地产开发企业50强的农工商房地产集团旗下光明地产投资开发建设，旨在打造嘉定新城远香湖板

块新坐标。 

项目名称 

项目地址 

◇农房D9空间 

◇天祝路377弄 

项目类型 

◇小型商业综合体 

开盘时间 

◇2015年8月 



【Part One】 

            未来新青年智慧社区 

                             

本月案例分享 

嘉定新城荣获“中国最佳生态宜居城市”称号，整体嘉定新城站位国际

化社区的规划，越来越多的人将目光放眼此处。远香湖、紫气东来景观轴、

保利大剧院等新建公共配套设施，以嘉定新城主城区产业现状为基础，实现

主城区由工业性城区向以现代服务业和先进制造业为主导的综合型城区的良

性转变。 

农房D9空间北邻天祝路，南靠宝塔路，西接阿克苏路，东至裕民南路

。外拥远香湖一线湖景，嘉定图书馆、紫气东来公园、保利大剧院等优质景

观配套，内享自带的3600平米滨河商业街，并且打造智慧商业街区的贴心服

务，产品地理位置、生态环境优越，投资、自用皆宜。 



本月案例分享 

【Part  Two】 

                远香湖 真实家 

从市场层面来看，嘉定新城板块不乏商住产品，此次农房

D9空间具有品牌农工商集团的开发商优势，更是在景观生态环

境上占尽先机。整个嘉定新城板块的住宅市场均价在2.5万元/㎡,

农房D9空间的两种产品4.5米的LOFT买一层送一层的概念，以

及3米层高的平层产品，总价低、投资门槛及一些开盘的价格优

惠，满足了此区域内对住房的刚需，也不乏对嘉定新城区域抱有

投资心态的投资客户。 



本月案例分享 

【Part  Three】 

                      整体分区 

3 
2 

1 4 

5 

6 

4.5米层高 
LOFT产品 
38-65㎡ 

滨河商业街 

3米层高 
平层公寓 

37-86平米 



本月案例分享 

总户数 LOFT（三栋） 

总楼层数 13层 

开盘日期 2015-8 

交房日期 2016-10 

煤气 / 

装修标准 毛坯 

物业费 4.6元/平方米·月 

层高 4.5米 



本月案例分享 

总户数 平层（三栋） 

总楼层数 18层 

开盘日期 2015-8 

交房日期 2016-10 

煤气 有 

装修标准 毛坯 

物业费 4.6元/平方米·月 

层高 3米 



本月案例分享 

【Part  Four】 

                      项目实景图 



区位： 

 嘉定新城作为上海城市总规划确定的近期重点发展的三做新城之一，吸引了大批自主和投资客的目光，周边新型住宅项目及类住宅项目

诸多； 

 板块内住宅均价在25000元/平米左右，但区域内不乏新上海人，受到限购限贷等因素制约，然而对于此区域的未来前景看好的投资客

也颇多，加之周边自然生态景观优越，市政、公共建设完善，真正意义上打造了一个宜居的城中城。 

产品： 

 本项目有LOFT产品，及平层产品两种，眺瞰远香湖，利用率高、饱有投资价值； 

 除了自身自带的商业街区，比邻台北风情街，周边大型超市、图书馆等商业娱乐业态充足，体验居住新乐趣； 

营销： 

 目前项目处于销售阶段，一期销售情况良好，由于嘉定新城属于新型板块，除了熟悉本区情况的自来上门客之外，也通过一些渠道销售

如电商、第三方中介等销售方式，快速去化。二期现在项目规划中； 

 商业产品定位招商中，错位周边业态，充分满足社区入住后的基本配套设施。 

本月案例分享 

【Part Three】 

                      案例解析 




