
■奉贤南桥:
尚处于价格低谷

去年底，奉贤南桥板块的两幅地块
引爆了土地市场。!"#$年 #!月 #%日，
奉贤区南桥镇 &'(#'#)区域地块成交
楼板价为 #*#%*元+平方米，溢价率高达
!#*,-$.。当天下午，奉贤区南桥新城 #)

单元 )#/'01/区域地块经过 2家房企
激烈争夺，最终溢价率也达到了
$1,0$.3 这也远高于近年来全市土地的
平均溢价率。

对此，有业内专家指出，当前奉贤南
桥尚处于“价格低谷”。据上海中原地产统
计，奉贤南桥板块去年新建商品住宅成交
均价为 !)$*%元4平方米，环比上涨了 %.。
而去年全市新建商品住宅成交均价为
)!#%$元4平方米，环比上涨了 #2.。

“相比去年全市的房价及涨幅，奉
贤南桥均较低，后期有望补涨。”上海中
原地产研究咨询部高级经理卢文曦认
为，以往奉贤有“交通不便”这一短板，
然而据媒体报道，轨交 $号线南延伸段
金海湖站、南桥新城站等计划于 !0#%

年开通，且 567快速公交线南奉公路段
（南桥汽车站—浦星公路）也有望在近
两年建成，届时将大大提高区域的交通
便利度，从而拉动奉贤的整体水平。而
南桥板块，作为新城，且出现了多幅高
溢价地块，将引领区域的提升。
近日，在南桥新城板块内某楼盘售楼

处现场，笔者看到有近 #0组客户在咨询。
现场售楼人员表示：“以往接待的主要是当
地客户，但是去年来这里买房的市区人士
多了很多，且多是 )0岁左右的年轻人。”

事实上，去年南桥新城板块的成交
量已经有所上涨，数据显示，南桥新城
板块去年成交了 )2万平方米，环比增
加了 1)8。
易居智库研究总监严跃进指出，去

年底位于奉贤南桥的奉贤宝龙城市广
场正式开业，据悉，该商业综合体项目
集餐饮、购物、休闲、娱乐为一体，且是
宝龙地产的一大力作，这也将进一步完
善区域的配套。

■青浦徐泾：
“大虹桥”效应继续发力

近年来，随着“大虹桥”红利的逐渐
兑现，轨交 !号线的延伸及 9%号线的
规划建设，徐泾进入了发展的快车道。
据统计，去年徐泾板块新建商品住宅成
交了 )1万平方米，环比增加了 *).。

深耕徐泾多年的某品牌房企负责人
告诉笔者，自 !00*年大虹桥规划以来，徐
泾可以说受益良多，从一个没有轨交、规
划刚刚起步的外环外小镇，发展至如今的
“国际化住区”。“!00*年，徐泾的房价在
9,-万'9,%万元4平方米左右，而去年徐泾
房价已经高达 ),1万元4平方米。”
严跃进认为，今年徐泾还将借势

“大虹桥”，继续发力。他指出，据统计，
近两年之内虹桥核心商务区将会有多
个商办综合体完工交付，会带来更多国
际会展商务客群。此外，徐泾紧邻国家
会展中心，会展经济自然就成了其经济
增长极。
“大虹桥的概念还未被透支，甚至我

认为大虹桥在近两年才刚要‘爆发’。”上
海链家市场研究部总监陆骑麟表示：“虹
桥核心商务区的住宅土地供应量较少，
而随着虹桥商务区人才的大量引进，这
些住房需求将逐渐外溢，作为靠近会展
中心且交通相对便利的徐泾就成了承接
这些外溢需求的重要区域。”

此外，卢文曦也认为如今大虹桥初
具规模，不少项目今年会陆续投入使
用。商务人口的导入也会产生居住需
求，徐泾受辐射利好，住宅需求有望进
一步增加。同时，卢文曦进一步补充说，

目前徐泾板块内产品种类丰富，能满足
多种需求的买家，未来轨交 9%号线通
车后，板块内的升值潜力将日益凸显。

■宝山大场：
转型或带来新“腾飞”

去年，宝山大场板块可以说是楼市
的“黑马”，备受关注，甚至有业内人士
指出大场或有望接力大宁，成为下一个
中高端住区热点。据上海中原地产统
计，虽然去年大场板块的供应环比下降
了，但是新建商品住宅成交了 1%万平
方米，环比增加了 91-.。

卢文曦指出，大场的发展脚步不会
停止，今年或将进一步“腾飞”。“近日有
媒体报道，宝山正在全面推进现代化滨
江新城区建设。宝山计划产业转型，传
统的工业区印象将逐步改变，居住环境
也会改善。”

近日在大场镇某二手中介门店外，
中介人员小李告诉笔者：“大场最近二
手房卖家底气较足，多数看涨本区域房
价，之前有挂牌的卖家在售价上也有所
提高。”

数据显示，大场板块当前新建商品
住宅库存量为 -万平方米，按照去年大
场的成交量计算，其去化周期仅为 !个
月。陆骑麟指出，供求关系可以看出该板
块的价值潜力，当去化周期小于 2个月
时，板块的房价看涨预期较大。另外，去
年大场拍出了多幅高溢价地块，这些项
目或将在近两年入市，有望进一步带动
周边的市场。

严跃进也直言看好大场板块的发
展，上海的土地供应逐年下降，而大场
板块处于外环以内，地理位置较佳，并
且可供开发的土地存量较大，价值不容
忽视。另外，他表示，随着保利等多家品
牌房企的入驻，品质社区会越来越多，
从而提升整个区域的环境。

■嘉定江桥：
土地效应将助推市场

据统计，嘉定江桥板块去年新建商
品住宅供应量仅为 99-0平方米，环比
减少了 **.。卢文曦指出，近年来嘉定
江桥鲜有土地供应，因此住宅的供应量
也较少。
“但是去年底，江桥推出了一幅纯

宅地，土地总面积近 90万平方米，且被
龙湖以高达 902,)1.的溢价率拿下，成
交楼板价约 !,%万元4平方米。”卢文曦
进一步介绍：“当时有禹洲、中粮、绿地、
金地等 90 家房企共同参与现场竞拍，
且现场竞争也颇为激烈，足以见得房企
对江桥板块前景的看好。”
某品牌房企人士直言，江桥板块当

前 9,%)万元4平方米左右的均价相对较
低，存在较大的上涨空间。上述高价地
块的拍出将使区域的楼市为之一振，也
将提高周边房价的看涨预期。另外，预
计这幅地块在今年底或明年初入市，对
市场带动效应明显。
严跃进表示：“近日轨交 91号线真

光路站开工建设的消息使得江桥板块
再度被业内关注，数据显示，此前轨交
91号线公示后的 !个月左右，江桥板块
房价价格涨幅在 90.左右。”严跃进进
一步称，位于嘉定、普陀、长宁三区交汇
处的江桥板块，从地理上而言具有形成
嘉定区域与市区板块南北联动、东西呼
应的潜力。但是，由于江桥板块目前只
有轨交 9)号线，换乘能力有限，因而人
口导入量不足。而轨交 91号线若建成，
相比成熟区域，江桥板块无疑是受益更
大的板块。
事实上，早在去年就有业内人士预

计，未来轨交 91号线通车对江桥板块房
价的拉动作用将持续，涨幅预计在 90.'
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2015年,楼市迎来了大宁、周康等众多板块的爆发，共同助力火热的市场。展望2016年，还有哪
些价值板块值得期待，又有哪些“洼地”尚待发掘？业内人士指出，从区域规划、房企拿地等诸多迹象中
梳理，不难发现下一个潜力区。
□地产评论员 蔡琦雯


