
德佑地产数据显示，2014年 1-8月，
青浦新城板块一手商品住宅成交面积在今
年全市各板块排名中高居第八位，并位居青
浦区各板块之首。

从价格来看，虽然板块内新房成交均价
接近2万元，但是就产品面积段和总价而言
还是倾向于刚需产品为主的板块。
据笔者观察，青浦新城作为郊区新城，其

生活配套较为完善，但美中不足的是缺乏轨
道交通的覆盖。然而，自去年底地铁17号线
通过环评公示后，这条东起虹桥，直通青浦新
城的轨交线给青浦新城带来了巨大的效益。

首先，便是人气的聚集。据青浦新城板块
内的绿地新里派克公馆售楼员表示，此前在
该板块购房的多为当地人，从市区来青浦置
业的人并不多，而今年以来，不少市区客户亲
自前来了解楼盘和轨交17号线的情况。
其次，是房价的涨幅。数据显示，今年以

来，青浦新城板块均价同比上涨了3.2%。周
边的某中介工作人员向笔者透露，虽然今年
楼市整体情况较差，但是青浦新城的新房个
别价格涨幅还达到了15%，且二手房的价
格涨幅在一成左右，并且越靠近轨交站的
“被看好”效应就越强。
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轨交填补区域空白
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关键字：高科技创意研发产业园!地铁 %$号线

!机构点评

随着 %$号线环评公示后"青浦新城的地块更

显稀缺#今年初青浦新城某住宅地块开拍"竞拍房

企达到 %%家"而领取申请书人数也达到近 (*家"

这在青浦的土地市场还是较为抢眼的$

!重点项目介绍

泰禾红桥!预计近期首次开盘"主力户型为 $'+&*

平方米 !+,房"小区采用了部分人车分流"地下

停车场电梯直接入户$
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人口导入优势
抢跑

! ! ! !有了人"才会有需求$

去年"南桥新城的银河丽湾热卖"正是得益于区域借力世博规划发起的一波产业升级%同在去年"轨道交通 %%

号线延伸段的开通"更是直接催热了昆山花桥楼市$ 可以说"对于上海众多外环板块而言"能否导入大量人口"已成

为区域板块房地产市场能否&抢跑'成功的关键$

! ! ! !告别炎热的夏季"传

统的九月旺季已经到来"

但上海楼市的成交状况未

有明显好转$

德佑地产市场研究部

统计数据显示"&月第一周

上海市商品住宅成交面积

为 %,#((万平方米"环比前

周下跌 ,'#,(-$ 作为今年

&金九'的首周"全市楼市

却不涨反跌" 并且也是最

近五周内的第四次出现周

成交量低于 %' 万平方米

的情况$

&去化慢"主要原因是

需求释放(不畅)$ '锦和投

资集团品牌总监沙立松认

为"从近两年来的楼市成交

结构来看"改善和高端需求

得到较大的释放$因此在剩

余的楼市需求中"首套购房

需求占比越来越大"而这类

购房者受价格影响较大"在

今年市场下行的状态下观

望情绪就更浓$

此外" 有业内人士表

示"当前去化慢的另一个原

因是房企并未推出实质性

降价$德佑地产分析师赵葆

根指出"这主要是由于目前

房企普遍对上海楼市抱有

信心$ 在这种情况下"房企

手中的存量地块和未推出

的房源就越显宝贵" 因此"

资金充足的房企便会选择

&保价'式的少量推盘$

去化不利造成的最直

接影响就是楼市的库存持

续高企" 网上房地产截至

& 月 %* 日的数据显示"上

海楼市的库存量已经达到

了 %%&.万平方米$按今年

月均成交 ($#$ 万平方米

来计算"还需去化 %$#$ 个

月$

在此背景之下" 仍有

不少板块跑赢了 &大盘'"

成绩令人侧目$ 例如青浦

新城! 宝山上大和浦东唐

镇板块" 它们的库存预计

去化速度分别为 %!#$ 个

月!%(个月和 %(#&个月$

对此" 沙立松表示"各

个板块之间虽然存在一定

差异"但总体来看"成交较

好的板块在规划和配套方

面普遍占据一定优势"能够

吸引人口导入" 积聚人气"

从而提高了区域的居住价

值$

相关数据显示，安亭板块今年1-8月商
品住宅的成交量为15.3万平方米，较去年
同期相比下跌7.75%。虽然今年的成交量较
去年同期出现了下滑，但与今年1-8月全
市商品住宅的成交量29.7%的跌幅来看，安
亭板块的成交量下跌并不明显。
业内人士分析认为，这主要是由于安亭

汽车城的产业引擎强力推动。汽车可以带动
一个国家的发展，同样也可以带动一个城镇
的发展。安亭则依托国际汽车城，正逐步成
为上海最让人关注的经济板块之一。

安亭目前聚集了中国著名的汽车产业

的研发、制造、贸易和服务前沿基地，美国
通用、福特、日本住友商事株式会社等世
界知名汽车零部件制造商与配套供应商
都入驻于此，产业人口后劲强大。高素质
的产业人群导入使得安亭一出现，便立于
嘉定区乃至西上海众多居住板块的高点。
据板块内某楼盘的售楼员介绍，今年该

项目的价格和成交状况几乎和去年持平，并
未出现明显的下滑趋势，并且来看房的客户
还是很多。另据了解，区域内两房户型的租
金价格达到了每月3000-5000元之间，对
于投资客户而言也较有吸引力。
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嘉定安亭
产业引擎拉动区域人气
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关键字：汽车产业支撑!地铁 %%号线

!机构点评

随着大型商业配套完善"板块未来又会不断吸

引新的入住者" 最终有望形成 &商住配套完善'和

&人气提升'互为因果的良性循环"从而推动板块价

值的重铸和实现$

!重点项目介绍

西上海御庭!预计近期加推"面积大小为 &*+%**平

方米"价格待定$另外"西上海御庭目前在售第一批少

量 !0%毛坯房源$
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嘉定南翔
近郊CBD助力区域升值

成交量：%.1"万平方米

关键字：距离市区最近的市郊 234商务区!

发展成熟

南翔板块今年 1-8月商品住宅的成
交量为18.4万平方米，成交面积排名全市
所有板块第三位，区域内的需求量仍然较
大。
从南翔板块今年供应的产品来看，供应

的产品较前几年有明显的突破，板块内以公
寓房源为主打，户型主要有80-90平方米
两房和100-120平方米三房，能够满足多
种置业需求。

南翔板块以南翔老城为依托，即享有老
城较为成熟的商业配套，也享有菁英湖优美
的环境。随着轨交11号线的通车，南翔周边
无论是商业配套还是周边项目都越来越进

入成熟化的阶段。中原地产研究分析师雷小
兰表示，板块内不少项目开始越来越向改善
型需求发展，且区域内集中了金地、绿地、华
润、中建、三湘、长江实业等品牌房企，为区
域内的项目助力。

在板块内的三湘森林海尚售楼处，笔
者发现虽然正值中秋佳节，但是现场还是
有较多购房者前来看房。售楼员表示，项
目从开盘以来就一直备受购房者喜欢，大
部分购房者来自市区，主要是由于南翔是
离上海市区最近的一个近郊 CBD商务
区，且项目占据了板块核心地段，出行便
捷居住舒适。

!机构点评

以&第四代国际社区'为发展目标的南翔板块"

凭借中环! 沪嘉高速和轨道 %%号线的现代交通!上

海首个近郊 234的建设等诸多优势利好"其前瞻性

和国际视野的整体规划" 吸引了众多一线房产企业

进驻"已经成为备受关注的热点板块$

!重点项目介绍

三湘森林海尚!在售精装高层公寓"房源为 .&+%,&

平方米 !房和 ,房$

楼市去化尚无起色
部分板块优势凸显

"地产评论员 蔡琦雯

以上数据来源!上海中原地产研究咨询部"截至 !"#$年 %月 &'日


