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! ! ! !有数据显示!今年新房市场价格上涨的板块占七成!价格下跌的板块占三成" 其中上涨板块中!涨幅在 !"#以内的占比
为 $%#" 换言之!商品住宅成交均价结构性上涨的背后!有板块成交价格跑赢大盘!也有板块或蛰伏或呈现洼地状态"

招商地产上海四盘联动

近日!由招商地产"外高桥股份

联合举办的首个#自贸区商盟$于浦

东洲海路森兰%美伦营销中心启动&

森兰'美伦是由招商地产(外高

桥股份合力开发的国际商务群!地

处 ! 平方公里森兰国际商务区核

心(外高桥自贸区黄金门户!总建筑

面积约 "#万平方米! 定制 !$%&$$

平方米 '(甲级写字楼&值得一提的

是! 随着自贸区商盟的启动及后期

内容的丰富!森兰'美伦作为首要载

体!将优享平台带来的发展契机&

此外!由招商(万科两大品牌携

手打造的佘山珑原'有间墅!开创亲

子别墅社区!)月荣推新品) 位于上

海国际海湾度假区的招商'海廷!以

极致的规划设计! 打造低容积率稀

缺纯别墅社区!目前载誉清盘)而招

商'花园城为花园城系列 *+$版!超

,,万平方米城市综合体!开创公园-

办公-住宅-商业街区! 旨在打造大

宁北一站式优悦生活中心& 招商地

产上海四盘联动!营造品质生活&

价格洼地依然存在
!地产评论员 孟子谅

■市场速递

九龙仓集团上半年核心盈利增加 $#

旗下上海豪宅滨江·壹十八即将入市

""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""房企观察

! ! ! !日前! 九龙仓集团发布了 ,$"'年中期

业绩公告& 集团上半年综合收入及营业盈利

分别上升 "$.及 '.至港币 "/0+$!亿元及港

币 /1+/' 亿元! 核心盈利增加 '.至港币

',+')亿元!主要反映在投资物业表现强劲&

内地发展物业方面!综合收入增加 ,!.

至港币 !'+!,亿元&按集团应占份额计算!九

龙长上半年已签约销售额增加 2!.至人民

币 2$*亿元!占全年目标的 1/.!已推出市

场销售或预售的项目共 '$个!遍及 21个城

市& 如计入投资物业!目前九龙仓集团在内

地的土地储备为 0!$万平方米! 遍及 2'个

城市&

九龙仓集团第一副主席(九龙仓中国地

产发展有限公司主席周安桥表示*,$2'年

上半年! 内地发展物业的销售好于预期!加

上楼市政策利好!市场已经逐渐回暖!因此

对完成全年销售目标很有信心+

未来!九龙仓在内地十五个城市的布局

会慢慢减少到一半!将聚焦一线城市及强二

线城市的优质土地和项目&在九龙仓具有品

牌优势和品牌依托的城市!尤其是九龙仓已

有持有型物业布局的一二线核心城市!会把

该做的做到更好一些(更大一些&

上半年!九龙仓在上海(苏州等地推出

的项目市场反应不俗& 对于即将入市的滨

江'壹十八项目!九龙仓也充满信心&

作为上海豪宅市场的巨制作品! 滨江'

壹十八项目具有罕见的低密度!由 0栋 2/%

2)层纯粹大平层!新古典主义风格的建筑组

成!共有 1/,套面积从 ,*$平方米到 12$平

方米的不同房型&

据了解!项目正在申请代表国际建筑环

保评估最高水平的 ,美国绿色建筑委员会

3445金级预认证$!是住宅市场中罕见的绿

色环保建筑+ 而无论从智能家居(绿色环保(

建筑设计!还是景观设计等方面!滨江'壹十

八项目均引入了贴合现代豪宅标准的理念+

#供大于求$

房价仍处洼地
一直以来，金山新城的高关注度与其

价格优势密切相关。
上海链家研究部数据显示，截至 !"#$

年 %月底，金山新城的新建商品住宅成交
均价为 #&'#!元(平方米，是上海房价最低
的板块之一，比年初上涨 )*++,。
上周末，笔者来到即将加推的某楼盘，

据现场销售人员介绍，该项目即将推出的
三期是位于社区核心位置的部分“楼王”产
品，报价在 '+&&元(平方米左右。
值得注意的是，现场有购房者表示，该

楼盘在去年 #&月的毛坯房源报价曾达到
##&&& 元(平方米，今年价格下调后，来项
目看房的购房者明显比去年增多。对于购
房者的上述说法，现场销售人员并未回应，
只是称：“项目今年以来的销量很好，是上
半年板块的‘销冠’产品。”

事实上，上述楼盘的情况在金山新城
板块并不多见，笔者探访后发现，今年以
来，不少项目的报价相比去年还是有一定
幅度的上涨。
“目前购房的主力仍是区域性的改善

需求，虽然他们对价格比较敏感，但由于房
价‘基数’较低，因此小幅的上涨并不会影
响项目的整体销售。”板块内的热点项目
销售人员表示，项目主推 #!- 平方米左
右的 +房产品，由于新品位置更好，价格
也比去年刚开盘时有 $&&元(平方米左右
的涨幅，但是由于面积、户型都较为契合
需求，因此该项目一直都是区域内的明
星楼盘。
“金山新城板块的房价处于全市的洼

地。”上海链家研究部分析师赵葆根分析
道，金山新城主要购房需求来自本区域居
民，还有一些养老型购房者，其客群相对有
限。如此一来，“供大于求”趋势明显，部分
房企“以价换量”便并不意外了。

在二手房市场，金山新城的供需情况
也与新房市场类似。

目前，金山新城挂牌的二手房多是建
造于 !&&$年以后、品质相对较好的高层公
寓，房源也相对充足。
“这套房源已经挂牌了 !周左右，不过

约看房的人数并不多。”锦乾房产的中介

人员表示。该房源房东在购房后不久便因
工作原因搬至市区居住，用作置换的房源
也因此空了出来。“区域内一半的二手房都
是类似的情况。”

业 内 点 评

上海中原地产研究咨询部总监宋会雍

认为! 目前金山新城最大的优势是尚处价

格,洼地$!其楼盘的价格和楼市的热度相

对稳定+板块内金山铁路-原轨交 &&号线.

虽已贯通!但综合配套(人口导入和产业升

级等整体环境因素尚未与已经有所改观的

交通配套形成,合力$!要成为刚需置业的

新热点尚需,东风$+

供应结构不均
动力有待挖掘

去年，新江湾城板块迎来了轨交 18
号线的站点规划公示，有分析人士认为，
双轨接入的优势，再加上尚浦领世、嘉誉
湾等打造的国际级商业配套先后出炉，
区域楼市本应在 2015年迎来新一轮的
“爆发”。

而事实上，与今年表现突出的上海中
高端整体市场相比，作为近几年的中高端
楼市热点，新江湾城板块在今年的价格表
现却较为平淡。

数据显示，截至2015年7月底，新江
湾城的新建商品住宅成交均价为 46122
元/平方米，比年初上涨了4.4%。
上周，笔者来到新江湾城板块某项目

售楼处，发现来现场看房的购房者数量较
多。据现场销售人员介绍，目前项目在售的
仅有去年已经开盘的大面积5房产品，因
此去化速度并不快。“事实上，项目推出的
99平方米2房产品销售的情况就很好，几
次都是很快就可以‘清盘’。”
笔者在新江湾城探访后发现，目前在

售的多为200平方米以上的大平层产品。
一位销售人员表示，“由于供应较少且卖得
不错，100平方米以下的小户型产品在新
江湾城板块属于稀缺产品。”
“其实从去年开始，新江湾城板块的大

户型产品就有些不太好卖。”另一位销售人
员表示，曾在2012年前后在新江湾城板
块“大举”置业的群体，对价格的敏感度较
低，也助推了区域楼市的快速发展。但从去
年开始，新江湾城板块的主力购房需求也
有从过去的大户型转向小户型产品的趋
势。

业 内 点 评

上海链家研究部总监陆骑麟表示*

,产品趋于同质化的确是新江湾城板块

存在的一个问题+ $目前区域内的大平

层产品供应已经有些过剩!而小户型产

品则相对不足+ 板块成交在今年以来表

现得较为平淡!这导致了区域房价上涨

的动力有所,缺失$+

!"#$%

一周成交均价

元/平方米

(8月17日-8月23日）

! ! ! !据上海链家市场研究部监控数

据显示*上周-&$2'年 )月 2/日%)

月 &*日.上海市商品住宅成交面积

为 &'+0*万平方米! 环比前周上涨

0+2&.! 成交均价为 *2)$!元6平方

米!环比前周上涨 $+*&.+

上周商品住宅成交量继续小幅

上涨!成交价格表现平稳!且已连续

*周均保持在 *+2%*+&万元6平方米

之间+ 从上周成交量排名前十的项

目表现来看! 中高端项目交易有所

放缓+

同时! 上周商品住宅供应量大

幅反弹!近 *'万平方米的供应量为

近 1个月来新高+

金山
新城

新江
湾城

项目名称 面积（㎡） 均价（元/㎡）
一周商品住宅成交面积TOP5

数据来源!上海链家市场研究部

城开珑庭
绿洲古猗新苑
三湘四季花城
保集澜湾
中海寰宇天下

11000
6489
4514
4229
4131

33684
24429
20686
34612
42413


