
!徐汇滨江
能级进一步提升

滨江板块中，徐汇滨江 !"#$年的表
现令人惊叹，成交量达到近 !%万平方米，
更实现同比 &'&()*+的增长。

板块表现虽有些意料之外，却也
是情理之中。世博会之后，徐汇滨江一
直是城市的焦点。滨江高端豪宅项目
一个接着一个，保利、绿地等实力企业
均在板块内取得不俗表现。板块在塑
造宜居环境之余，打造城市文化创意
产业聚集地的规划也是提升片区价值
的关键。其中，东方梦工厂项目更是
“拳头工程”，其结合对文化、市场以及
消费者的深刻洞察，为消费者打造世
界一流、多元创新的娱乐体验。

上海中原地产研究咨询部高级经
理卢文曦指出，地段是豪宅市场的重中
之重，而徐汇滨江拥有稀缺的滨江资
源，因此一直以来其定位都较高端，近
年来，徐汇滨江豪宅区的氛围也日趋成
熟。“去年豪宅市场的爆发更将徐汇滨
江推到了新‘高峰’，成交均价上涨至近
,($万元-平方米。今年板块内全新入市
的住宅项目并不多，从中原门店经纪人
的反馈可知，购房者对于徐汇滨江的认
可度还在上升，因此预计今年板块在价
格上或有进一步突破。”

上海链家市场研究部总监陆骑麟
补充称：“目前徐汇滨江板块内商业设
施还不是很多，但是近两年来，徐汇滨
江板块出让了多幅优质商业类地块，或
将在今年入市，有望进一步拉动区域能
级。”

!东外滩
高端板块新势力

直至今日，了解东外滩的人依旧不
多。相比陆家嘴板块、北外滩、徐汇滨江
名声在外，东外滩板块曝光度并不高，
对于大多数“老上海”而言，板块的形象
或许还停留在“上海最早的工业中心”
的认知。然而，!%&$年，东外滩迎来了契

机，一个高端滨江生活矩阵已然成形。
此前，有媒体报道，规划中的东外滩

是指杨浦大桥两侧区域和复兴岛地区，是
上海市重点开发黄浦江“'.&”地区中的一
部分，上海东外滩的发展轨迹复制北外
滩、徐汇滨江的可能性极高，未来的东外
滩令人期待。

数据显示，!%&$ 年板块供应量达
/%!/& 平方米，同比增长 &%$()+，成交
量为 0'!*)平方米，同比增长 *!(*,+。
事实上，正有越来越多的开发商及购房
者开始关注东外滩板块。

如今，随着土地成交的热度升温，东
外滩发展势头迅猛。!%#'年，保利置业携
手山东黄金高价拿下杨浦平凉街道某地
块。!%#$年四季度保利翡丽甲第入市，开
盘热销足显市场人气。
去年 0月，杨浦平凉社区 #!、#*街

坊被首创联合体以 *'($'亿元竞得，住
宅部分楼板价更高达 $(,万元-平方米；/
月，杨浦滨江板块再迎纯宅地出让，阳光
城突出重围，以 #,(*亿元拔得头筹抢得
该地块，楼板价为 '()万元-平方米。业内
人士表示，楼板价屡创新高，意味着
!%#0年上海东外滩的供应潮即将爆发。

!不夜城板块
苏河湾区域“领舞”

!%#$年，原静安、闸北两区合并无
疑极具话题性。一些业内人士表示，短
期内享受两区合并红利的或是不夜城

板块。地理位置上该板块距老静安更
近，也是中高端产品较为密集的区域之
一。不过，每当提及不夜城板块，火车站
人流复杂、管理不易等问题常被视为阻
碍了板块的发展。
对此，卢文曦表示：“去年下半年，金

融街以高达 //(#$亿元拿下了闸北上海
火车站北广场以北地块 1 溢价率为
$%(&!+1楼板价 !,%!!元-平方米。从拍地
现场多家品牌开发商的激烈争夺可见业
内对不夜城板块的价值预期较高，并且，
该项目有望在今年入市，将对区域周边的
环境带来提升。”

不仅如此，目前板块内的苏河湾区
域始终站在高端住宅的风口。
实际上，苏河湾区域距离外滩、陆家

嘴的直线距离很近。板块开发之初，一个
集黄浦江景、苏州河景色、万国建筑与陆
家嘴夜景的稀缺高尚居住区就是其定
位。随着华侨城的入主，板块的整体形象
也全面升级，沿河打造 *(&)平方公里的
苏河湾 234，以服务性配套与高端住宅
为主，也将成为上海的新地标。
从销售数据上分析，去年不夜城板块

成交均价达到 ,**!$元-平方米，环比上
涨 '!+，成交量 &0万平方米，环比增加
&/"+，然而供应量却仅有 &,万平方米，
环比仅增长 **+，剩余库存 &$万平方米，
仅需 /个月就能去化，显然 !"&0该板块
依旧供不应求。

此外，卢文曦表示，不夜城板块内
的豪宅项目也越来越多，整体形象有望
进一步提升。
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高端市场还看“江、湾”？

在多数房地产从业人员看来，高端市场仍将是2016年的焦点。土地的稀缺、配套的完善、发展的红利、改
善型需求的旺盛等都是促成高端市场迅速释放的重要原因。对于上海楼市而言，市中心价值毋庸置疑，“滨江”
意味着独一无二的含金量。2016年随着更多优质产品的供应以及滨江打造的升级，高端市场仍是“重头戏”。

! ! ! !近期! 第一太平戴维斯在对 !"#$

年第四季度的上海市场回顾以及展望

中指出!去年第四季度!上海新建商品

住宅新增供应共计约 %&"万平方米" 得

益于传统成交热季# 信贷环境持续宽

松!加之购房者情绪高涨!使该季度一

手商品住宅成交量环比继续增长

!!'#(!共计约 )*+万平方米!为五年以

来单季成交量之最"

在一手高端公寓市场!去年第四季

度全新开盘项目占新增高端供应较大

比例" 季度内共计五个全新高端公寓项

目入市! 为市场新增 &*$套销售单元"

另外!一手高端公寓成交均价环比继续

上涨 !')(至人民币每平方米 ,-)++元"

从住宅用地市场来看!去年第四季共

计成交 !.幅含住宅性质的土地! 环比上

涨 ),',(!宅地市场火热" 与此同时!由于

一些郊区地块成交地价相对较低!拉低了

平均成交楼板价"不过!房企积极拿地!使

成交宅地平均溢价率自去年三季度的

,#(上升至四季度的 ,%'-("

展望 !+#&年!第一太平戴维斯分析

认为!尽管今年已明确将致力于去化库

存!但鉴于上海一直以来为置业热点城

市!因此预计上海将继续严格调控房地

产市场!以防止市场过热" 尽管长效机

制的全面施行将有所推迟! 但一经落

实!将有助于上海房地产市场长期稳健

发展"

!+#&年伊始!二孩政策全面实行!家

庭人口的增加势必会催热改善型购房需

求!因此将为房地产市场带来利好"

!"#$年改善型购房需求依然旺盛

■市场速递

!"#$%

一周成交均价

元/平方米
（1月4日—1月10日）

数据来源!上海链家市场研究部

交易量回落
中高端项目表现突出

继去年 #!月以来成交量连续 )

周的超量运行后!上周商品住宅成交

量有所滑落! 但仍然保持在 %+万平

方米以上高位"

从成交情况来看!上周成交较为

分散!但中#高端项目成交占比十分

明显!这也是带动上周成交均价上扬

的主要原因" 上周成交量排名前十项

目中! 单价高于 %万元/平方米的项

目占到 &席"

上海链家市场研究部分析师柯

晓娟表示$ 从近期供应表现来看!开

发企业推盘意愿不高!新增供应量则

处于低位震荡期" 目前即将进入春节

假期! 而上海房价上行预期依旧!开

发商并不急于清盘!因此在推盘步伐

上并不激进"

SOHO中国牵手中国电信
优化互联网办公体验

.月 .!日!0121中国与中国电

信上海分公司达成了战略合作!并举

行了合作签约仪式"

就在不久前!在 0121中国与中

国联通的战略合作签约仪式上! 潘石

屹就提到$%现在的公司对两个东西的

要求比什么都高$第一!手机信号!第

二!网速" 0121中国现在在北京#上

海的建成面积有 $++万平方米"现在!

判断办公室好坏的所有因素中! 排名

第一的不是混凝土#不是砖瓦!而是互

联网的环境" &

据悉!0121中国与中国电信上

海分公司达成战略合作后! 双方将在

0121中国上海地区内的已建及新建

项目中开展通信建设合作" 上海电信

将充分发挥其作为上海地区主导通信

运营商的优势!在 0121中国所有上

海项目中进行无线和有线网络覆盖!

提供语音#数据通信及信息化服务"

0121 中国旗下的 0121 %3

已成为中国知名的共享办公空间" 截

止至目前!0121中国已与中国三大

电信运营商达成了战略合作" 这一系

列合作的目标就是为了共同携手打造

全光智能楼宇!为 0121中国的用户

提供更优质的互联网办公体验"

2016年
板块猜想

!机构观点

项目名称 面积（㎡） 均价（元/㎡）

一周商品住宅成交面积TOP5

尚海郦景
海赋尚品
仁恒西郊花园
恒盛豪庭
中金海棠湾

13799
9195
7631
7519
6329

69877
32098
41128
35039
26090

□地产评论员 蔡骏


