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动能充沛助力区域升级
内环内均价“破七”

来自上海中原地产研究咨询部的数
据显示，截至 !"月 #日，全市按环线来分
商品住宅的成交均价分别为：内环内
$"%&'元(平方米，内中环间 #")*)元(平
方米，中外环间 *&$)#元(平方米，外郊环
"%$+$元(平方米。
“各环线中，内环内均价‘破七’，去年

其均价仅约 #,!万元(平方米。”上海中原
地产研究咨询部高级经理卢文曦指出，今
年内环内推盘有所增多，且在开盘时房企
底气较足，楼盘多高开高走。

此外，卢文曦还称，从目前的数据来
看，内中环间均价涨幅最高，今年均价约
#,*万元(平方米，而去年其均价则约 %,"

万元(平方米。
位于大宁板块的某楼盘，在今年 '月

开盘时报价约 $万元(平方米，到如今其
报价已经达到了 &万元(平方米。据该楼
盘售楼人员表示：“项目的稀缺地段是其
吸引购房者的首要因素，而涨价主要是因
为当前推出的房源地理位置比前期推出
的更好。”

易居智库研究总监严跃进进一步指
出，内环内、内中环间房价的大幅上涨也
拉动了全市房价，今年楼市或有被透支的
嫌疑，明年市场量、价将趋稳。对此，同策
咨询部研究总监张宏伟也认为：“今年房
价涨得有点快，明年涨幅或有所放缓，甚
至出现小幅下滑。”

潜力板块踊跃
!"月初，嘉定新城某地块和夏阳街道

某地块以约 !,& 万元(平方米和约 !,# 万
元(平方米的楼板价成交。上海链家市场研
究部总监陆骑麟认为，这两幅地块均紧邻
郊环线，地块周边售价在 "万元(平方米左
右，拍出的楼板价几乎接近“面包价”，这
或将影响区域房价。

地价对于区域的拉动作用在今年火热
的市场下得以体现。比如大宁板块，该板块
在去年初拍出了高价地块，今年该地块项
目入市，从实际情况来看，其无疑助力了区
域的进一步升级。

大场板块也被视为今年的“黑马”，其
拍出了多幅高溢价地块，受此影响，区域的
成交量大幅攀升。数据显示，截至 !"月 #

日，今年大场板块新建商品住宅共成交了
'''**$平方米，较去年上涨了 !%&,%*-。
“在上海中环内土地日渐稀缺的情况下，大
场可塑性极强，受房企追捧也属意料之中，
未来或将进一步提升。”张宏伟坦言。

就在刚刚过去的 !!月，新江湾拍出
的高楼板价地块也备受业内热议。某房企
人士表示，新江湾今年均价约 ',#万元(平
方米，而这块地拍出了 ',)万元(平方米的
楼板价，实在是让人惊叹。

陆骑麟则认为，新江湾近几年新房均
价变化不大，"+!+年成交均价就已经达到
了 ',!万元(平方米，这次拍出高价地块，
或许会拉动区域房价上涨。

“题材效应”释放
城市规划对于板块而言意义重大，今

年以来“题材效应”对部分板块的促进作
用也是有目共睹的。

今年被业内誉为“大虹桥”年，的
确，今年虹桥商务核心区大部分项目将
进入交付和上市阶段，这使大虹桥有了
较强的吸金能力。业内人士称，受此影
响，今年华漕板块的成交均价上涨了
!!,$*-。
不得不提的是迪士尼板块。受到迪士

尼即将开业的影响，近两年受其辐射的川
沙、唐镇、周康、惠南等板块，成交量、价都
有所上涨，今年更是进入“飞跃”阶段。例如
周康板块，截至 !"月 #日，今年其新建商
品住宅成交面积达 #+$*)%平方米，较去年
上涨了 !&#,"-，且成交均价也上涨了
!),'-。同时，唐镇板块今年的成交面积也
达到了 **"!$$平方米，较去年上涨了近
!++-。

同时，“轨交建设对于板块尤其是外
郊环板块的促进也非常明显。”严跃进说：
“今年底或明年初，轨交 !"号线西段、轨
交 !!号线迪士尼段有望开通，届时闵行、
周浦等区域的交通将更加便捷，能级将进
一步提升。”

此外，上海中原研究咨询部高级经理
龚敏指出：“近期有消息称轨道交通 !)号
线将通至崇明，补足崇明交通短板，这都
将给板块带来新一轮发展机遇。”

! ! !今年!内环内新建商品住
宅均价首次突破 !万元"平方
米! 并且部分外郊环板块成
交量" 价都迎来较大幅度提
升# #$%&年!城市的发展"规
划的兑现" 土地价值的挖掘
等成为拉动区域能级上涨的
源动力$

330新政
3月30日，几大楼市新

政连发，二套房首付比例降
至四成，普通房公积金贷款
首付首套20%、二套30%，
紧接着营业税5年改2年。
!点评!!!!"新政" 就像一

道分水岭# 二季度以来楼市

的复苏与!!!"新政"密不可

分$在二季度$上海商品住宅

成交均价每个月均有 !跳跃

式"增长#

淡季不淡
今年 7、8月传统楼市

“淡季”期间，新房成交量延
续了4月以来的火热，分别
达到了134.6万、124.6万平
方米，较去年有大幅增长。
!点评!淡季不淡主要是因

为前期各类政策的持续影

响$加上 #月末的降息利好

刺激$ 释放出较多购买力#

并且$这波行情主要由集中

入市的改善型新房推动#

双降
降息指的是中国人民银

行下调了金融机构人民币贷
款和人民币存款的基准利
率。在央行宣布降息的时候，
有时也会伴随着降准。
!点评!今年央行多次!双

降"$力度超前$对市场提振

作用明显# !双降"对房地产

市场的积极作用$主要体现

在贷款利率的降低$直接降

低了购房人的成本#

“钻十”
今年 !+月上海新建商

品住宅成交面积达到 !%!

万平方米，是截至 !" 月 #

日以来今年月度成交量最
高的月份。
!点评 !$% 月高调起步 $

!十一黄金周" 销售量创 &

年内新高# 到了下半月$随

着央行再度双降$市场信心

受到提振$最后两周交易量

均突破 '%万平方米大关#

“放开二孩”政策
!+月底，关于全面实施

一对夫妇可生育两个孩子
的政策引起广泛关注。
!点评! 业内人士纷纷表

示$大户型%学区房将会越

发走俏$三房预计将成热门

户型$政策对改善型住房传

递利好信息# 但也有专家

指出$ 该利好需要时间方

能体现$ 短时间内作用并

不很大#
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来源!上海链家市场研究部

大宁：蝶变

今年的大宁绝对是楼市的领头
羊，截至 !"月 #日，大宁板块今年新
房成交量为 ),)& 万平方米（共计
$$$套），是去年同期成交量的近四
倍。成交均价为 #$+"% 元(平方米，
几乎是今年房价上涨最快的板块。

这主要是受到成交结构影响。
大宁板块今年在售新房项目中有 *

个项目均价均超过 %,% 万元(平方
米。而在去年该板块成交均价最高
的项目也并未超过 % 万元(平方米。
其中，大宁金茂府今年入市后屡次获
得热销，也带动了区域的整体“热
度”。

滨江：领衔

今年豪宅市场可以说迎来“爆发”，
而滨江更是因其稀缺的地理位置领衔
整个市场。得益于今年相对宽松的政策
面，资金回流至一线城市，而稀缺的豪
宅项目更是成了高净值人群的标的。
此外，近期滨江沿线的住宅供应

仍处于高位，九龙仓滨江·壹十八、翡
丽甲第等都备受业内关注。据悉，翡
丽甲第项目营造具有东方禅意美学
的园林，)栋建筑全部正南正北朝向
围合点式布局，不仅可以欣赏中央水
景，还能近览黄浦江盛景。年末，随着
这些优质楼盘的竞相入市，滨江楼市
有望再度“点亮”市场。

大虹桥：惹眼

今年受国家会展中心人气“爆
表”影响，大虹桥也再次聚焦了人们
的视线。国家会展中心在正式交付使
用后，不仅加快了浦西商务资源的涌
入，而且随着运作，必将带来更高的
人流量，从而带动大虹桥商业、办公
等产业的发展，提升区域内的价值。

目前大虹桥板块内的交易主力
是一些大体量的写字楼项目，数据显
示，大虹桥核心华漕板块今年住宅推
盘量整体减少，但是均价仍上涨了
!!,$*-。在虹桥商务区内的产业支
持下，势必吸引更多高规格、高知名
度的展会在此“驻扎”，从而引发对商

业、办公、酒店乃至住宅的需求，由此
带动整个地区的发展。

不过，就目前状况而言，展会后
也暴露了板块综合服务设施欠佳的
现实，大虹桥的“软环境”尚需提升。
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