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东伦敦机遇
2014年东伦敦的重建和开发机会
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金丝雀码头, 皇家码头和伦敦奥林匹克公

园均位于东伦敦，这三地正逐渐成长为开

发和重建的核心地区。作为欧洲最大及发

展最快的城市，伦敦未来很大一部分的增

长将来自这三个重要地区。 

2018年Crossrail高速铁路的开通将大大提

高该地区往来于伦敦其它地区的便捷性。

这条铁路线将大幅缩短横穿伦敦的交通时

间，并将该地区与金融城及伦敦西部主要

商业及财富中心连成一体。

金丝雀码头是目前欧洲顶尖的金融和商业

中心之一。随着木材码头以及金丝雀码头

附近大量住宅项目的开发，该地区作为住

宅区的知名度必将与日俱增。

皇家码头是伦敦可供开发土地最多的区

域。建成之后，这里将形成一个新城区，

包括创意商业区 （西弗敦及亚洲商业园）

以及被码头、泰晤士河、数座公园和露天

空地而环绕的大型住宅项目，从这里乘

Crossrail铁路到邦德街只需18分钟，乘码

头区轻便铁路到伦敦奥林匹克公园仅需10

分钟。

得益于伦敦奥运会，伦敦奥林匹克公园地

区大量的新基础设施已经建成。该区交通

便利，设施完善，且附近的商业区日益兴

旺。随着开发项目趋于成熟，该地区将可

媲美金丝雀码头，成为伦敦金融城和金丝

雀码头工作者的居所。

日后，这些地区的人口增长将会超越伦敦

平均水平。因此，相较于伦敦其它地区，

该地的住宅需求也将持续居高不下。

第八页地图表明了这些地区内拥有500套以

上单元的大型住宅项目的受欢迎程度。

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

东伦敦开发
皇家码头、伦敦奥林匹克公园正与金丝雀码头一道跻
身成熟住宅市场。

皇家码头和伦敦奥林匹克公园正成

为继金丝雀码头之后，伦敦开发和

重建机会最多的地区。

目前，东伦敦的规划已经确定，旨

在为伦敦市民提供数量可观的新住

宅和就业机会。

益百利预计，截至2028年，东伦敦

将新增60,000个工作机会。

Crossrail铁路的开通将伦敦主要财

富创造和就业中心——金融城、西

伦敦和金丝雀码头地区直接相连。

主要发现

这两大新区的规划已确立，前景毋庸置

疑。皇家码头和伦敦奥林匹克公园是金丝

雀码头之后伦敦金融城最大的新区，并且

在地理位置、基础设施和开发规模上紧密

相连。 

截至2020年，这三个区域将修建新的住宅

社区和便利设施，为数以万计的伦敦居民

提供新住房及工作机会。

我们认为，皇家码头和伦敦奥林匹克公园

正成为购房者和投资者争相购买的热点地

区，这对追求回报并有意在伦敦中心豪宅

外围置业的买家和投资者极具吸引力。这

些地区发展的主要驱动因素概括于此，后

文中也将有所述及。

•	 金丝雀码头已发展为成熟的商业区和伦 

   敦高端住宅区。 

•	 	Crossrail铁路、伦敦奥运会和Westfield 

购物中心提高了该地区的交通便利性和

基础设施建设。

•	 	拥有大量河流、码头、运河、公园和露

天空地，两所大学校园近在咫尺。

•	 	伦敦中心地区对新住宅的需求强劲

•	 价格相对亲民

•	 	该地区可塑性强，能够打造多元化的现

代新城镇

•	 	通过“欧洲之星”高速列车和伦敦城市

机场即可轻松来往于欧洲及其它地区

图表 1  

2013—2028年间预计人口增长率

来源：莱坊住宅研究部 / 总可出租面积 
*金丝雀码头的Millwall和Blackwall & Cubitt Town的数值为估值;伦敦奥林
匹克公园的Stratford New Town 和 Bow East的数值为估值。
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皇家码头区

若开发商按当前规划继续建造，再加上各

项公共设施的不断完善，未来皇家码头区

的升值潜力巨大。

1995年，大不列颠村和ExCel的建设标志

着皇家码头区的重建启动。90年代早期，

该地区的开发项目如雨后春笋般崛起，但

后来因工期漫长和大规模项目失败而势头

渐缓。

然而，由于Crossrail铁路即将建成，开发

商和购房者愈加活跃。过去九个月，从坎

宁镇到皇家码头，各式新住宅项目纷纷开

售，一经推出即取得十分可观的销售额。

这些项目设计合理，能够有效缩短工期，

十分符合市场需求。

从需求上看，伦敦市政府预测，截至2028

年皇家码头地区居住人口将增加103%，按

绝对值计算为14,050人。不过我们认为，

就目前项目的销售速度来看，该地区人口增

长很可能远高于103%，而伦敦同期人口预

期增幅仅为16%。

皇家码头靠近伦敦城市机场，这不仅吸引了

大量商业和就业投资，也进一步刺激住宅需

求增长。该机场开设通往30个英国境内及

欧洲城市的航线，每年乘客吞吐量达100万

人次。根据现有规划， 2030年该机场乘客

吞吐量将升至800万人次，以支持伦敦的发

展和不断增长的差旅需求。机场将采用小型

飞机并禁止红眼航班，以减少对当地居民的

噪音影响。

西弗敦、亚洲商业园，以及新加坡豪利控股

和英国巴利摩联手在皇家码头打造的几千套

住宅单元将是整个规划的重头戏。
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图表 2   

重建三角区 2014年第二季度新建筑平均价格

 2014年东伦敦机遇 住宅研究报告

伦敦奥林匹克公园面积
(与海德公园同等规模)

皇家码头前的河道/码头/运河长度

皇家码头物业规模

周边大学数量

2028年哈姆列茨塔地区预计就业增长率

24%
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22.93 公里

560 英亩

1,000 英亩

主要数据

来源：莱坊住宅研究部
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图表 3 金丝雀码头 未来主要项目

SOUTH QUAY PLAZA 

现状： 申请中

私有单元套数： 791
开发商： Berkeley Homes

DOLLAR BAY 

现状： 批准

私有单元套数： 111
开发商： Mount Anvil & One 

Housing Group 

QUAY HOUSE 

现状： 申请中

私有单元套数： 414
开发商： Investin Plc

CITY PRIDE 

现状： 批准

私有单元套数： 752
开发商： Chalegrove Properties

WOOD WHARF 

现状： 批准

私有单元套数： 3000
开发商： 金丝雀码头集团

7 LIMEHARBOUR  

现状： 申请中

私有单元套数： 93
开发商： Telford Homes

ARROWHEAD QUAY 

现状： 申请中

私有单元套数： 750
开发商： Ballymore Group

WESTFERRY PRINTWORKS

现状： 预规划

私有单元套数： 560
开发商： London & Regional 

Properties

THE HELIX 

现状： 申请中

私有单元套数： 345
开发商： Essential Living

HERTSMERE HOUSE 

现状： 预规划

私有单元套数： 700
开发商： 绿地集团

KNIGHTSBRIDGE ESTATE 

现状： 预规划

私有单元套数： 245
开发商： One Housing Group

NEWFOUNDLAND 

现状： 批准

私有单元套数： 493
开发商： 金丝雀码头集团

2 MILLHARBOUR

现状： 申请中

私有单元套数： 699
开发商： Pembroke
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图表 4  伦敦奥林匹克公园 未来主要项目

SWEETWATER 

现状： 批准

私有单元套数： 395
开发商： London Legacy  

Development Corporation

HACKNEY WICK

现状： 批准

私有单元套数： 130
开发商： London Legacy  

Development Corporation

MANHATTAN LOFT GARDENS

现状： 批准

私有单元套数： 248
开发商： Manhattan Loft  

Corporation

CHERRY PARK

现状： 申请中

私有单元套数： 1000
开发商： Westfield

PUDDING MILL

现状： 批准

私有单元套数： 983
开发商： London Legacy  

Development Corporation

NEPTUNE WHARF

现状： 批准

私有单元套数： 346
开发商： Peabody

CHOBHAM MANOR 

现状： 批准

私有单元套数： 610
开发商： Taylor Wimpey and L&Q

EAST WICK

现状： 批准

私有单元套数： 552
开发商： London Legacy 

Development Corporation

EAST VILLAGE

现状： 批准

私有单元套数： 2516
开发商： Quatari Diar Delancey

THE INTERNATIONAL
QUARTER

现状： 批准

私有单元套数： 312
开发商： Lend Lease 

MARSHGATE WHARF

现状： 批准

私有单元套数： 1380
开发商： London Legacy 

Development Corporation
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伦敦奥林匹克公园

2012年伦敦奥运会的重大改造项目之一是

奥林匹克公园的重建。该公园位于李谷地

区，毗邻一直保持原生态的斯特拉特福德

地区。

西田斯特拉特福德城项目是欧洲最大的城

市购物中心。该项目计划在65公里河畔和

111英亩森林沿线的五个社区新建11,000

个住宅单位，这里的灌木树篱和野生动物

栖息地在未来几年将会给该地区带来巨大

改变。

截至2028年， 伦敦奥林匹克公园地区的

人口预计将增加65%。政府致力于将该地

区发展成商业和住宅区，因此良好的交通

基础设施建设至关重要。 现有交通设施包

括伦敦地铁、码头区轻便铁路、巴士和伦

敦唯一的跨河电缆车“阿联酋航空空中缆

车”。

除此之外，新建办公楼亦非常抢手，近期成

交包括250,000 平方英尺预租给伦敦交通

局，500,000平方英尺预租给英国金融市场

行为监管局。未来，该区域将发展为既适合

工作又适合生活的理想之地。 

 

金丝雀码头

金丝雀码头是伦敦市中心的成熟商业住宅

区，其重建工作也正如火如荼地开展。尽管

该地区已相对成熟，但仍存在增长空间。

益百利预测，到2028年金丝雀码头所属的

Tower Hamlets 将增加60,000个就业机

会，同期Tower Hamlets 的常住人口有望

增加41%。

金丝雀码头的长期增长得益于Crossrail铁

路的建设及木材码头的开发。 

尽管在金丝雀码头工作的人倾向于居住在

附近地区，但2018年之后，随着通往西伦

敦的交通愈加便利，以及金丝雀码头筹建

中的新项目和基础设施项目的上马，该地

区将会吸引更多家庭，不论他们是否在附

近工作。

木材码头是金丝雀码头东部的一个多用途

综合体项目，计划新建3,000个住宅单位。

图表 5   皇家码头 未来主要项目

Royal Albert and King George V Docks

Excel Exhibition
Centre

Royal Victoria Dock

CROSSRAIL

CROSSRAIL

CROSSRAIL

HALLSVILLE QUARTER

现状： 在建

私有单元套数： 697
开发商： Bouygues Development

ROYAL WHARF

现状： 批准

私有单元套数： 2809
开发商： Oxley

TELEGRAPH WORKS

现状： 批准

私有单元套数： 232
开发商： Cathedral Group

GMV

现状： 在建

私有单元套数： 1746
开发商： T&W / Countryside

SILVERTOWN WAY

现状： 预规划

私有单元套数： 430
开发商： GLA

CITY ISLAND

现状： 在建

私有单元套数： 1453
开发商： Ballymore 

ROYAL GATEWAY

现状： 在建

私有单元套数： 336
开发商： Galliard Homes 

HOOLA

现状： 批准

私有单元套数： 360
开发商： HUB Residential

GREENWICH PENINSULA

现状： 全部批准/竣工

私有单元套数： 6206
开发商： Knight Dragon

ENDERBY WHARF

现状： 在建

私有单元套数： 300
开发商： Barratt Homes

MORDEN WHARF

现状： 预规划

私有单元套数： 3150
开发商： Cathedral Group

GREENWICH WHARF

现状： 批准

私有单元套数： 408
开发商： London & Regional 

Properties

THE PUMPHOUSE

现状： 批准

私有单元套数： 161
开发商： City & Docklands 

WE5B

现状： 预规划

私有单元套数： c.140
开发商： tbc
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这是金融危机后该地区第一个大规模扩建

项目。 

格林威治半岛和伍尔威治阿森
那

在上述地区的东南部，格林威治半岛和伍

尔威治阿森那地区将是未来住宅和就业增

长的重要之地。该地区现通有轻轨和地铁

朱必利线，Crossrail铁路开通后将会更加

便利。这里正成为东伦敦大范围重建规划

中越来越重要的一部分。

2018年伍尔威治地区的Crossrail 站开通之

后，每小时将会有十几班地铁从这个伦敦

东南角通向金丝雀码头 、伦敦西部和希

思罗机场。这里还新增通向金丝雀码头和

伦敦金融城的快线，使伍尔威治地区的上

班族通勤时间大大缩短。不仅如此，新站

附近的物业需求也将持续增加。伍尔威治

与达特福德及格雷夫森德通过Crossrail、

码头区轻便铁路和郊区铁路主线连接在

一起，或许将使伍尔威治成为伦敦东南

部中心。

300英亩的格林威治半岛地块将建成商住

两用物业，充分利用该地区四通八达的

交通和开发潜能 。该项目的中心位置将

建造公共绿地和公园，人们还可以俯瞰泰

晤士河、金丝雀码头 和泰晤士河水利工

程。住宅区、零售商铺、学校和社区设施

将围绕绿地和公园而建。 

图表 5   皇家码头 未来主要项目

Royal Albert and King George V Docks

Excel Exhibition
Centre

Royal Victoria Dock

CROSSRAIL

CROSSRAIL

CROSSRAIL

ABP

现状： 批准

私有单元套数： 845
开发商： ABP

MARINA QUARTER/ 
GALLIONS QUARTER

现状： 批准

私有单元套数： 800
开发商： NHH

SILVERTOWN QUAYS

现状： 申请中

私有单元套数： 2100
开发商： Chelsfield and First 

Base 

WATERSIDE PARK

现状： 在建

私有单元套数： 179
开发商： Barratt Homes/ 

Taylor Wimpey

ROYAL ARSENAL RIVERSIDE

现状： 批准

私有单元套数： 5000
开发商： Berkeley Homes

在伦敦中心以外打造大型多用途综合体的雄

心壮志，加上连接金融商业中心的公共交通

枢纽，定将刺激该地区物业未来价格上涨。
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图表 6    

新开发项目将建在何处？

Crossrail铁路是伦敦近20年来最重要的基

建项目，2018年正式投入运营之后，有望

将伦敦铁路运输能力提高10%。这将是二

战之后伦敦铁路最大的一次扩容。

Crossrail铁路的客流量预计每年将达到2亿

人次。大幅提速将方便更多上班族往来于

伦敦中心，同时也提高了Crossrail沿线的

交通枢纽对居民的吸引力，便于他们轻松

地来往于伦敦各地。

Crossrail将在金丝雀码头、皇家码头和伦

敦奥林匹克公园各设一个站点。该铁路项

目将成为首个直通伦敦三个主要商业及财

富中心的公共交通服务。政府对于该类基

建项目的投资与支持进一步激发了该地区

潜能，并且该地区已经确定会进行大规模

开发。

从长远来看，该地区将成为区域就业和财

富中心，并刺激周围地段住宅物业需求和

热度上升。

Crossrail铁路将推高附近住宅价格上涨。

莱坊预测表明，到2018年Crossrail正式投

入使用时，站点附近步行十分钟之内的住

宅物业的价格上涨将比其它地区高出1%。  

我们预测，2014年伦敦住宅物业价格将上

涨8.4%，2015年将上涨6%，而Crossrail

站点附近步行十分钟之内的住宅物业的价

格同期上涨9.4%和7%。

莱坊住宅研究部为全球各类开发商、投资

者、融资机构、企业和公共部门客户提供

战略咨询和顾问服务。

贯通伦敦的CROSSRAIL铁路 
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