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资源全面催生楼盘竞争力

从规划来看，中外环间是近年来享受
城市规划利好最多的区域，前滩、
大宁、新江湾城等改善型“重镇”都

位于这一区域内。项目配套资源的全面性
和良好的价值前景，使得改善型购房者对
其“趋之若鹜”。

今年以来，随着“大宁地王”的不断发
酵，大宁板块正从一个以中端改善性需求
为主的区域，逐渐往中高端方向发展。

目前，大宁板块内只有象屿大宁悦府一
个新开楼盘，开盘 !个月左右的时间里，该项
目已成交 ""套房源。上海象屿置业有限公
司副总经理胡新立表示，象屿大宁悦府是象
屿置业 #$!%年最重要的作品。项目之所以
择址于此，是因为随着板块能级不断提升，在
多项利好起点上的大宁板块，更能够诠释项
目精简的“轻奢宅”理念。

无独有偶，历经 !$余年发展的新江湾
板块，今年也随着自贸区辐射效应、周边大规
模商业配套以及双轨交建设等一系列利好的
规划，再次驶上发展的“快车道”。今年以来，
新江湾城板块住宅市场持续活跃，商品住宅
成交量达到约 !!&'万平方米，位列中环周边
所有板块之首。

目前新江湾板块内的新增供应以老盘
新推为主，今年前三个季度，建发珑庭、新
江湾中凯城市之光、嘉誉湾等楼盘均有加
推，且表现不俗。

建发房地产集团上海有限公司副总经
理田美坦表示，新江湾如今的价值已不再停
留在不可复制的自然资源上，作为与自贸区
核心区外高桥一江之隔的新江湾板块，将迅
速在产业发展、配套逐渐落地的驱动之下，
向更为成熟、全面的宜居板块迈进。

建发珑庭二期
在售 99-150平方米 2-4
房，总价430万元起。

新江湾中凯城市之光
已于9月13日加推，在售
95-170平方米 2-4房，均
价42000元/平方米。

象屿大宁悦府
在售 89-135平方米 2-3
房，均价47000元/平方米。

■重点项目

!代表区域：大宁、新江湾城

改善“洼地”
主打“经济+适用”

不同与追求“大而全”的大宁、新
江湾等区域，浦江镇、浦东周康
等板块的改善型产品凭借着较

为突出的性价比，以“经济”、“适用”的产
品吸引着对价格较为敏感的首改人群。

其中，浦江镇虽然开发较晚，却凭借
着轨交 (号线的开通和“后世博”效应的不
断发酵，在近几年发展迅速。然而从成交价
格分析，该板块的市场价值仍在被低估。
数据显示，今年截至 )$月 !*日，浦

江镇板块的成交均价为 +###* 元,平方
米，远远落后于大宁、新江湾等改善置业
的热门板块，价格“洼地”效应明显。

今年以来，浦江镇板块的“明星”项
目当属浦江华侨城，该楼盘 (期收官产
品在市场多次取得热销，并在今年多项
统计排名中名列前茅。

浦江华侨城项目助理总监陆渊表
示，作为比较早进入浦江镇的房企，浦江
华侨城当初的规划设计就是要做一个完
整的有活力的城。华侨城的思路并不是
要把该项目做成一个定位高高在上，人
口密度稀少，仅供财富阶层居住的地方，
而是所有人都可以进入的区域。

与浦江镇类似，周康板块虽然已经吸
引了诸多品牌开发商，但其区域内新房成
交均价一直在 #'$$$元,平方米左右徘徊。
然而随着区域内康沈公路沿线的商

业设施日益成熟和板块内刚需楼盘供应
的逐渐饱和，周康板块内的产品类型正
在从“刚需”向“改善”升级。

今年 -月，板块内唯一的大平层房源
绿洲康城金邸入市，推出的 #$套特价房
源在十天内认购超过了 ($.。
项目相关负责人介绍，项目该次推

出的特价房源价格大概下调了 +$.左
右，均价为 #(($$元,平方米。而今年 -

月，项目周边的周浦镇西社区两地块刚
刚拍出，楼板价均已达到 )&-万元,平方
米。相比之下，项目的性价比凸显。
有业内人士分析，凭借周康板块成

熟的交通、商业、医疗、教育等配套，该区
域房价的增长完全是可以预见的，随着
区域产品的不断升级，周康板块有望成
为外环外最为“宜居”的板块之一。
此外，作为嘉定楼盘标杆的安亭新

镇，其年度新品宾根花园，也将在银十到
来之际推出叠加复式等产品。凭借沪上
罕有的公园级生态社区定位和高性价比
稀缺产品优势，或将迎合市面上愈演愈
烈的改善型置业趋势，再创嘉定板块大
户型产品销售奇迹。
除了产品设计的优势外，安亭新镇

长久以来的品牌价值积淀，便捷的立体
式交通网络，及所在板块的价值洼地效
应，也为业主营造了理想的置业环境。

!代表区域：浦江镇、周康板块

浦江华侨城 !期
在售93-153平方米2-3房，均
价29800元/平方米。

绿洲康城金邸
大平层公寓 10月推出 20套特
价房源，均价28800元/平方米。

■重点项目

建邦 "#区
在售91-160平方米2-3房，总价
600万元起。

尚汇豪庭
预计10月底推出125-180平方米
3-4房，均价59000元/平方米。

■重点项目

!代表区域：四川北路板块、徐家汇板块

! ! ! !今年以来，随着内环内产品供应的增
多，传统市中心区域正凭借城市核心的优势
迅速征服市场，并使已习惯于关注市郊别墅
类产品的高端改善型客户目光重回市中心。
其中，位于四川北路板块的建邦 )"区

是今年虹口区域内唯一的新推楼盘。据了
解，时隔五年重回市场的该项目将享受
#$)'年开业的虹口新天地的直接利好。
项目相关负责人介绍，建邦 )"区在经

历了 '年的打磨之后，在产品方面有了全面
的升级。此次推出的两房房源，卓越的产品
力将在强劲的板块优势下得到衬托。

无独有偶，作为上海最成熟的区域之
一，徐家汇正迎来第二次升级。从去年崛
起的地王“上海中心”，到即将引入的美国
零售业巨头梅西百货，一系列的工程有望
驱动徐家汇的价值全面上扬，从而使该核
心区原本不足的住宅供应更显稀缺。

作为徐家汇核心最后一片大规模的高
端住区，尚汇豪庭也已于 -月底开盘。在区
域多年新盘供应不足的情况下，项目开盘首
日即热销 )'亿元。

高端客户
目光重回市中心

!!地产评论员 孟子谅

10月改善置业区域扫描


