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上海迪士尼主题园区首次揭秘
受益迪士尼 川沙板块七年涨166%

! ! ! !!月中旬!上海迪士尼开园预热!向全球首次发布六大主题园区创意亮点" 多位业内人士表示!迪士尼乐园落户上海后!会直接拉动长
三角乃至全国的游客到访!对推动上海经济发展起到了重要作用" 而随着迪士尼乐园开园的日渐临近!迪士尼乐园的大本营#$$川沙板块
的楼市也再度受到了外界的广泛关注%

! ! ! !从 !""# 年开始，就有迪士尼乐园
落户上海的消息传出。!""$ 年 %% 月，
有报道称，中央对沪建迪士尼乐园已明
确表态。!""& 年 %% 月，上海市人民政
府新闻办公室授权宣布，上海迪士尼项
目申请报告已获国家有关部门核准，将
在浦东新区建设一座世界一流的迪士
尼乐园。至此，“迪士尼落户上海”终于
尘埃落定。

迪士尼项目的落地，提升了该项目
所在地川沙的板块价值，一系列以迪士
尼为核心的产业链正蓬勃发展，大量的
总部经济商务需求应运而生。

的确，从迪士尼乐园项目消息传出
到最终确认并开始动工的一两年时间
里，川沙板块楼市进入快涨通道。据德佑
链家研究部监控数据，!""&年川沙板块
一手商品住宅成交量为 !&'$&(平方米，
同比增 !#$)；此后，由于 !""&年购房需

求的一度释放，!"%"年川沙板块一手商
品住宅成交量回落为 #*%+$ 平方米；
!"%%年 +月，迪士尼乐园正式破土动工。
川沙板块一手商品住宅成交量也从 !"%%

年开始又开始回升，!"%+年川沙板块一
手商品住宅成交量为 %+#(%*平方米。
在房价方面，!""&年至今，该板块的

成交均价持续呈上涨趋势。截至 !"%#年
$月 %(日，川沙板块的一手商品住宅成
交均价达 !&(#*元,平方米，相比 !""&年
的 %%%#*元,平方米上涨 %(()。

德佑链家市场研究部总监陆骑麟
表示，!""& 年至今，不可忽视有整体楼
市政策的利好、市场的影响。如今年以
来，在“**"”新政、公积金政策以及今年
多次降息降准的多重政策叠加作用下，
今年二季度以来上海整体楼市迅猛攀
升。与此同时，川沙板块楼市受到迪士
尼效应的影响日益显现，并逐渐发酵。

! ! ! !据了解，川沙板块内的开发主力川
沙镇核心区域近年来已少有供应，靠近
机场的区域尚有大片未开发土地，一手
项目稀缺。目前，板块内在售项目有象屿
鼎城、汇智湖畔家园、东郊半岛、东海御
庭、鼎鑫名流世家、香奈名邸。

其中，香奈名邸在 # 月取得了预售
证，该楼盘所在的川沙新市镇城南社区
-"*.!& 地块，在 !"%* 年 & 月被初入上
海的杭州至高房地产以 # 亿元拿下，尽
管地块体量不大、总价不高，但是其溢
价率高达 %*()，%&#"" 元,平方米的成
交楼板价更是位居川沙板块各宅地之
首。
此次，香奈名邸推出了 %''套公寓房

源，主力户型为建面 ''.&"平方米的二
房、%%#.%*" 平方米的三房，最高报价
##%""元,平方米，最低报价 *$"""元,平
方米。虽然位于外环外的川沙板块，其价
格却与不少内外环间的楼盘看齐，且
+("""元,平方米的平均报价，已经大大高
出了中外环区域今年以来 *$*""元,平方
米的成交均价。

对此，陆骑麟指出，香奈名邸的开发
意图与川沙板块内其他楼盘并不相同，
杭州至高 !"%* 年于川沙拿地是首次进
入上海，地块总价较低、体量较小，又恰
逢迪士尼开园临近。该楼盘的超高报价，
显然有提升在沪知名度的嫌疑，甚至可
能做好了打持久战的准备。

! ! ! !在二手房市场方面，今年以来川沙板块
的主力二手楼盘，如鼎鑫名流苑、金领国际、
万馨佳园等成交均价都在 !"""".!#"""元,

平方米之间。据德佑链家研究部监控数据，
截至 (月 *"日，上半年鼎鑫名流苑成交均
价为 !*('"元,平方米，万馨佳园上半年成
交均价为 !%"#(元,平方米，金领国际上半
年成交均价为 !"#%(元,平方米。

数据显示，截至 (月底，川沙板块二
手房成交均价为 %'#""元,平方米，相比
!""&年的 ''""元,平方米上涨 %%")。

对于二手房成交均价相对较低的情
况，德佑链家川沙一区区域总监许林表

示，除了如 !""%年就可以入住的鼎鑫名
流苑等次新房外，川沙板块二手房还是以
“老房子”为主，包括很多老公房、动迁房，
这些房源占整个二手房市场的 $")。

许林指出，由于目前随着地铁线路的
开通，不少工作在浦东区域的新上海人，
将购房选择区域向外围扩大。川沙板块内
生活配套相对成熟、老公房成交均价相对
较低，也吸引他们前来置业，因此带动了
整个区域内二手房市场的成交。而部分经
济实力较强的置业者，则因为迪士尼效应
而对板块的未来发展前景看好，他们会选
择该区域的商铺、二手别墅、新房等。

地王新盘价格超中外环均价

川沙板块七年涨166%

“老房子”量占二手房市场70%

! ! ! !对于迪士尼效应对楼市的后续

影响! 有人认为即便有开园的影响!

今明两年房价想要继续快速提升依

然存在相当大的阻力!有人认为仍存

在较大潜力"

#川沙板块的一手房价素来有快

涨与滞涨交替的特点" $陆骑麟表示!

由于板块过多炒作!过去川沙部分价

位较高的楼盘也出现过价格滞涨甚

至回落的情况!如老牌楼盘鼎鑫名流

苑曾在 !"#" 年达到均价 $%%&& 元'

平方米的高位水平!然而在次年即回

落至 $%(&&元'平方米!到了 !&$!年

更是进一步降低至 $)*&& 元'平方

米% &一般都是消息刚出来时!刺激作

用比较大% $

不过!陆骑麟也指出!从川沙板

块近几年拿地楼板价可以看到!不少

开发商看好川沙板块潜力和后续发

展%

&我不认为迪士尼开业了!行情

就结束了%目前仅仅是迪士尼一期工

程!后面还有二期'三期"迪士尼开业

后!在商业旅游的带动下!川沙楼市

会迎来一轮新启动" $ 许林说"

据预测!上海迪士尼乐园每年将

吸引 !+&&万名游客前来! 远超过位

于佛罗里达州奥兰多迪士尼乐园的

#%&&万客流量"与此相对应的是投资

热潮" 按照上海迪斯尼直接投资 !%+

亿元! 基础设施配套按 #&倍杠杆来

计算! 迪士尼带动的间接投资约为

!%&&亿元!前期受益的房地产和建筑

建材!已获得实质性订单的支撑" 在

明年春开园之后!交通运输'餐饮旅

游和商贸零售等相关行业将迎来旅

游消费热潮!年均市场有望达千亿规

模"

德佑链家市场分析师赵葆根表

示!+月以来!香奈名邸'博景苑等价

位较高的项目有较多的成交!特别是

香奈名邸成交 #+*套房源!均价达到

了 *%!&& 元'平方米的高位水平!因

而也进一步拉高了板块均价" 随着迪

士尼各种概念逐渐转变为现实!加之

今年政策的影响导致了部分投资型

客户的回潮!未来川沙板块仍存在上

涨的可能"
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德佑链家研究部总监 陆骑麟

! ! !楼盘 成交面积!平方米" 成交套数 均价!元"平方米"

鼎鑫名流苑 ! ! ! ! ! !#$% !& '(&%)

金领国际 *!$% !) ')*+&

万馨佳园 $),% *' '+)*&

今年上半年川沙板块部分二手房成交情况


