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! ! ! ! !"月!三湘以创区域纪录的楼板价拍得张江某地块!成为了业内关注的焦点" 事实上!从今年 #月开始!上海的土地市场已经出现了回暖迹象"

而今年前八个月!虽然土地市场成交并不理想!但也不乏亮点" 从年初的#大宁地王$开始!青浦新城%浦东张江%浦东周康等板块都有住宅用地高溢

价成交"

从上述几个板块的规划和楼市表现来看!&高溢价$地块频现成交其实并不意外' 张江的高新产业园区%青浦新城的轨交规划以及大宁的商圈能

级提升!都在客观上吸引了房企&角逐$该区域的优质地块" 而随着楼市基本面的逐渐好转!&高价地块$对板块楼市的带动作用也将进一步显现"

! ! ! ! !"月 #$日下午，笔者来到浦东
张江板块的万科翡翠公园。由于该项
目将于次日开盘，现场看房的客户络
绎不绝，随处可见售楼员带着七八组
客户进行讲解。
“这周基本每天都是这样的情

况。”一名售楼员刚刚结束项目的讲
解，一边整理资料一边告诉笔者。

今年以来，张江板块的公寓项
目并无新增供应，作为整个张江板
块内唯一以公寓为主的新房项目，
万科翡翠公园受到如此追捧并不意
外。

德佑地产市场研究部总监陆骑
麟表示，张江板块内，以各大企业中
高层为代表的“高购买力”人群较
多，目前区域的供应并不平衡，这些
客户急需高品质的改善型楼盘作为
他们需求的释放窗口。

而从万科翡翠公园售楼处提供
的信息来看，张江板块“供不应求”
的现状更加明显。据介绍，项目本次
开盘将推出 #""套房源，而截至 #$

日下午，认筹已经达到 $%"组。
不但板块内部“供需失衡”，张

江板块被压抑的需求也在今年间

接促进了周边板块项目的成交。例
如位于川沙板块的阳光城愉景湾，
项目于 & 月开盘' 推出均价 #&(""

元)平方米的改善型产品，并夺得 &

月上海多项销售桂冠。据项目相关
人士介绍，项目签约的客户中，有
近一半来自张江。

从这个角度来看，楼板价达到
#%*+% 元)平方米的张江南区宅地，
不仅将在未来填补区域内高品质改
善型楼盘的供应缺口，更将辐射川
沙、惠南等板块，促进“南片区居住
品质的提升”。
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"' 地块应至少有
(")的全装修! 而三
湘在上海开发的多为
高品质楼盘! 未来该
地块项目的定价可能
较高"

张江
板块 高价宅地提升浦东南片区居住品质

! ! ! !去年，青浦新城板块的成交
均价已经超过了 #万元)平方米。
而在年初轨交 !*号线环评公示
之后，泰禾以 !#%**元)平方米的
楼板价，经过百余轮竞价拿下青
浦新城一站大型社区 +#,-"#,

地块，可以看作是青浦新城楼市
在 #"!$年的一个缩影。

轨交的规划，加速了房企抢
占青浦新城这一“价格洼地”的步
伐。目前，该地块周边已经聚集了
仁恒、绿地、招商等大牌房企。不
少楼盘已经于今年开售。

德佑地产市场研究部数据

显示，今年以来，青浦新城板块
新建商品住宅的新增供应量达
到 &".*万平方米，同比上涨了
#*&/。

目前，泰禾在该地块上开发
的泰禾红桥项目售楼处和样板
房已经公开，笔者现场探访发
现，该项目全部为精装修交房，
并配备了地源热泵、新风、01工
艺等科技系统。据售楼处预计，
项目的开盘价格将可能达到 #.%

万2平方米。
“目前来看，轨交的规划使

青浦新城房价的上涨速度明显

加快。”陆骑麟表示，“今年3以均
价 !.% 万元2平方米的崧泽华城
秀景苑为代表的区域内低价楼
盘都已基本售罄。除此之外，区
域内其他楼盘的成交均价大都
达到了 #.%万元2平方米以上，比
去年有明显的上升。”
“虽然目前青浦新城的房价

上涨很快，但未来仍有继续上涨
的可能。”中原地产高级经理龚敏
表示，“轨交利好可能会逐渐减
弱，但目前板块内大牌房企云集，
在未来优质项目聚集的情况下，
板块价值有望进一步提升。”

青浦新城一站大
型社区 (#$ &

"#$ 地块于今
年 # 月被泰禾摘得!楼
板价为 !#*++ 元,平方
米! 溢价率达到 -%)"

今年年底! 在该地块上
打造的泰禾红桥就将开
盘!价格待定"

青浦
新城 轨交规划引大牌房企“抢驻”

! ! ! !“大宁地王”诞生至今，板块
内的新房成交均价上涨迅速。

数据显示，今年以来，大宁
板块新建商品住宅成交量为
#.!#万平方米，成交均价 $."#万
元2平方米，同比上涨 !(.+#/。

在成交均价近两成的涨幅
背后，是大宁板块居住能级的提
升。如果说“大宁地王”给板块带
来的是一种强烈的看涨预期，闸
北环大宁商圈被规划为市级商
业中心则被业内视为是可以迅
速兑现的重大利好。

目前，板块内已建成大宁国
际商业广场、上海马戏城、上海多
媒体谷、大宁绿地、大宁中心广场
二期、宝华国际等项目，久光百货、
地下空间等也正在加紧建设。

陆骑麟表示，从内中环各板
块近年来的表现来看，同时具备
了规划优势和优质项目的板块
价值往往能够快速提升。
“比如杨浦区提出‘知识杨浦’

的概念，进行大规模旧城改造，并在
新江湾城诸多优质项目的带动下逐
步发展成为中高端宜居板块。另外，

长风板块打造生态商务区之余，也
受到中海紫御豪庭及雅戈尔长风 (

号两个地王项目影响，带动了整个
区域的品质提升。因此，‘大宁地王’
的后续开发对板块价值的带动作用
是可以预见的。”陆骑麟如是称。

今年以来，大宁板块内仅有
象屿大宁悦府一个新开楼盘，其
$.*万元2平方米的报价已经明显
超过了板块新房的成交均价。未
来，随着“大宁地王”效应的不断发
酵，大宁板块有望驶上能级提升的
快车道，向高端宜居板块迈进。

今年 !月! 方兴地
产以 !"!亿元夺
得闸北区大宁路

街道 %#*街坊地块!折合
楼板价达 '+("- 元,平方
米!这一价格超越了当时
板块内 '万元,平方米左
右的新房报价"

“地王”促板块能级提升
闸北
大宁

! ! ! !数据显示，今年以来，周康
板块新建商品住宅成交均价
#.+# 万元 2平方米，同比上涨
#$.!#/。

从 #"!!年以刚需项目的高
性价比领先全市回暖，到 #"!4

年众多高品质项目的不断涌现，
周康板块已经在过去 4 年里经
历了两次“价值升级”。今年 &

月，周康板块拍出的两幅宅地，
虽然溢价率并不算十分突出，但
其楼板价已经接近区域新房的

成交均价，这或将成为该板块由
“中端”迈向“高端”的信号。

从规划来看，周康板块可谓
“享尽利好”，继迪士尼、奥特莱
斯、国际医学园区等规划逐步实
施之后，在建的轨交 !+号线也
预计将于今年年底通车。受此影
响，大牌房企绿地、万科、中海、
和记黄埔等先后入驻周康板块，
中高端项目“扎堆”呈现。
在业内人士看来，在大牌房

企的引领之下，周康板块近年来

“产品再升级”的趋势较为明显。
龚敏表示，周康板块今年的

成交量有所减少，主要是由于小
上海新城、明天华城等价位较低
楼盘已经售罄。而今年，旭辉缇
香苑、绿洲康城金邸等单价 4万
元2平方米以上的项目迅速“接
盘”，并成交火热，这反映了该板
块向中高端发展的趋势。未来，
随着几幅“高价地块”的后续开
发，板块的居住价值有望迎来再
次提升。
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月 !+ 日!周康板块
接连成交两幅宅
地" 其中! 周浦镇

./."&!""! 单元 $&"!&

"# 地块以 !-""! 元,平方
米的楼板价创造了板块新
高"

板块价值或迎“三级跳”
周康
板块

房企“哄抢”凸显板块优势

高溢价地块成区域价值坐标

! ! ! !高纬环球发布的 $"!%年第

三季度上海写字楼市场报告显

示!上海中心城区甲级写字楼空

置率! 在第三季度小幅上升至

&'()!环比上升 "'#个百分点"与

此同时!甲级写字楼的有效租金

并未受到空置率上升影响!仍稳

定在 #'(&元每平方米每天!环

比仅轻微下滑 "'()" 其中!陆家

嘴和虹桥商圈的租金依然保持

稳定上行!环比上季度分别上涨

!'&)和 $'()"

高纬环球研究部大中华区

执行董事林荣杰分析认为!&虽

然在未来两年! 新项目的流入

将会对核心商圈的租金产生下

行压力! 但目前看来骤降的情

况并不会发生"$同时拥有地铁

便利优势的顶级物业品质的项

目! 将有望在入市前以较高租

金达到令人满意的预租率" 而

另一方面! 激烈的市场竞争将

会给余下的项目产生压力" 此

外! 预计一些开发商有可能延

期项目竣工时间以规避与市场

供给高峰的碰撞! 也有可能选

择在投资市场中寻找自用买

家!甚至散售项目"这类举动将

有利于减弱新增供给对市场租

金造成的下行压力"

上海核心商圈租金持稳
三季度空置率小幅上升

! ! ! ! 尽管有研究数据称 !到

$"!&年中国将超越美国成为全

球最大的零售市场! 但一份来

自莱坊的统计数据却显示!目

前全国综合体开发面积存量巨

大" $"!%年上半年!全国主要城

市商业综合体存量面积超过 *

亿平方米" 而国内主要城市综

合体个数已达 ((+个! 较 $"!*

年增长 $%'%,)($"!+年主要城

市的综合体数量将突破 !"""

个) 沈阳%成都%天津%武汉%重

庆等城市综合体发展的偏离率

都指向供大于求"

对于商业综合体的未来!在

莱坊*伍兹贝格系列研讨会上!

伍兹贝格全球合伙人黄馨谚表

示!&当前市场竞争激烈!商业综

合体的开发更多考验开发商的

操盘能力) 从选址拿地+规划图

纸再到运营的整个过程中!需要

明确的开发策略! 即便如此!以

国外的城市综合体开发经验来

说!一个项目在实现可持续运营

之前仅仅成功了 !")!后期运营

才是最关键阶段" $

主要城市综合体个数
同比增长超两成

甲级写字楼有效租金
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