
! ! ! ! !""美元可投美国房产当“房
东”。近日，国内某知名金融集团下
属的房地产电子商务网站的宣布，
全面开放众筹美国房产。通过注册
用户，投资者最低只需!""美元就能
参与网络众筹，投资美国房产，体验
做美国“房东”的滋味，这也为认为
是众筹海外买房的第一例。

众筹（#$%&' ()*'+*,），主要是
指通过网络上面向大众筹集资金，
以帮助筹款人完成某个有特定意义
的项目。近年来，众筹涉及领域多在
文化创意行业，而涉及到房地产领
域则是最近的事情。

综观目前的众筹市场上，房地
产众筹项目已经如雨后春笋般地冒
了出来。像今年的三月初北京的一

个“众筹买房”项目，其房价比市场
水平便宜约-".。无论是投资还是
自住，都很吸引人。虽然众筹项目看
上去非常吸引人，但是由此产生的
法律风险，特别是在众筹相关的法
律法规尚不完善的情况下，如果发
生了纠纷如何才能解读，这是一个
非常大的问题。
在房地产市场上，更多的众筹项

目并不是用来购买住房的，而仅仅是
一项投资活动。像此次推出的海外众
筹买房，其每份!""美元，每名用户
最多可认购!"份，即!"""美元。一旦
众筹项目成立并运营，参与人就可
以按季度领取预计年化收益/.01.

的“房租”收益。项目持有23-年后，
通过出售房产，还可能再获一笔不

菲的房产增值收入。抛开其投资的
内容本身来说，这实际上与一项投
资理财产品并没有什么大的区别。
而从国内的房产众筹来看，许多听
上去也是非常具有吸引力的，像有一
家企业推出的众筹项目能够让投资
者“只要!"""元即可买别墅”。当然
!"""元肯定是买不到别墅，其仅仅是
作为一种集合投资的平台。

从目前整个房地产市场来说，
大开发商一般都有很好的资源，他
们会将拿地看得很重要，只让开发
商负责建造项目的想法不太现实。
特别是从房地产市场自身的特点来
说，真正升值的是土地而不是房屋
本身。因而参与到众筹中的资金，实
际上并不是在购地，而是在垫付一

些建造费用，即使有回报，也与买房
有着本质的区别。

另一个值得投资者注意的是，
无论是在国内还是国外，所谓的“众
筹买房”基本上都是在二、三线城市
上。这些城市的房地产资源本身就
不能与一线城市相比，特别是在房
地产市场整体处于调整的状态中，
其抗风险能力就更加脆弱了。银行
理财产品尚不能保本，对于这些众
筹项目来说，原先承诺的收益会不
会兑现还是一个未知数，而且本金
是否有保证，不能光听众筹发起方
的一面之词。
众筹有风险，投资须谨慎。特别

是在房地产项目中，是否要选择众
筹，不仅要看项目本身会带来多大
的收益，更要学会辨别其中的风险，
千万不要因为贪图一时的蝇头小利
而遭受巨大的损失。 斐翔

! ! ! ! !"月!-日晚，广受关注的“董
家渡高价地块”黄浦区小东门街
道4!4、5-1街坊地块正式挂牌，挂
牌截止及现场竞价时间为!!月!6

日7时半。
黄浦区小东门街道4!4、5-1

街坊商住办地块东至中山南路，
南至规划东江阴街，西至外仓桥
街、南仓街，北至王家码头路（不
包含中国人保财险大厦、董家渡
天主教堂、董家渡路），土地总面
积!51!/-8!平方米，出让面积
!245/"8!平方米，容积率181/，起
始价2/6亿元，测算起始楼板价
-1-2"元9平方米。
记者从德佑地产中华店了解

到，自“董家渡小东门街道4!4、
5-1街坊地块”信息公布以来，周
围二手房源的网络广告的点击量
比较高，有部分人群关注，业主方
面也显示不太愿意降价。作为地
块周边的一手项目外滩公馆过去
没有太多大的推广，现在宣传力
度加大，再加上董家渡地块的利
好，客户量非常非常多，仅国庆期
间平均每天就有1"至!""组的客
户，而在过去2"组就已经很了不
起。外滩公馆成交两房、三房总价
在414万元至7""万元，开发商预
期利用董家渡高价地块的影响力
促销一波。
据悉，董家渡板块的重要二

手楼盘阳光翠竹苑是"/年的小
区，对口黄浦区第一中心小学，绿
化也比较好，一房到三房面积在
41至!4"平方米不等，目前单价在
/81万元9平方米左右。"4年的小区
长峰馨园，两房到四房面积在!!"

至2""平方米不等，单价在/81万
元9平方米至1万元9平方米之间。

德佑地产研究总监陆骑麟分
析道，黄浦区小东门街道4!4、5-1
街坊地块的推出，不仅对客户的
选择及业主挂牌价格产生一定的导
向作用，对一手项目也有一定的拉
动作用。还在拆迁的董家渡其他地
块对整个板块的环境有一定影响，
可以说优势与劣势并存，但总体
而言瑕不掩瑜，地块的整改只是
时间问题，仍看好其规划与发展。

本报记者 杨玉红
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众筹买房“看上去很美”

第四季度或出现“量价齐升”格局

! ! ! !没有鞭炮和锣鼓，社区内的老
人一起吃了顿健康早餐迎接“新邻
居”。日前，已建成 2"年的老社区万
科城市花园迎来“新邻居”———智汇
坊养老服务中心。
智汇坊是上海万科推出的第一

个养老系列产品———社区内嵌入式
的养老服务中心，由小区一个活动
中心改建而成。“位于闵行区的万科
城市花园于 !77/年建成，目前 4"

岁至 6"岁业主约占三成:/".老年
人处于‘空巢状态’，一成老年人生
活难自理，缺乏家人照料。”上海万
科副总经理许青川介绍道。为此，小
区增建养老服务机构，在“一碗汤
的距离”提供专业的养老服务。

该服务中心可接纳 /"位老人
的日间照料服务、-"位老人的短期
托付服务。此外，智汇坊还定期举办
各类老年人感兴趣的书法、绘画、歌
唱等活动，丰富老人的精神生活。
今后，如智汇坊类型的既有社

区嵌入式养老服务中心，上海万科
计划未来进入更多社区。同时，在万
科新建的大型住宅区内配套建造一
栋老年公寓楼，目前已经在上海浦
东的一个试点小区内报建规划。

本报记者 杨玉红

! ! ! ! 2"!/ 年前三季度上海经营性
土地（不包含工业用地）市场供应量
同比腰斩，而土地出让金同比下降
了 -成。业内人士预测道，伴随放松
信贷政策的实施和预计未来还将可
能出现的楼市刺激新举措，政府后
市供地信心增加，各类土地都有望
在第四季度加大供应力度，有望出
现“量价齐升”的格局。

前三季商用土地遇冷
2"!/年 !月至 7月，上海经营

性土地供应面积 1"6875公顷，同比
下滑 /78!.，其中商服、商住和住宅
用地分别为 6!845公顷、6187/公顷
和 -/!8-1 公顷。土地成交面积
1428/ 公顷，同比下滑 -/8".，其中
商服、商住和住宅用地分别为 7/861

公顷、7485!公顷、-5"86-公顷。土地
出让金 7/-8!6 亿元，同比下滑
-/85.，其中商服、商住和住宅用地
成交分别为 !778-4亿元、!548!7亿
元和 14584-亿元。
“今年前三季度土地供应量腰

斩，主要是商服用地和商住用地大
幅减少，同比去年分别下滑了近 5

成和 4成左右。”上海中原研究咨询
部高级经理龚敏分析道，去年大虹
桥板块、世博板块、自贸区的临港新
城板块以及徐家汇地王商服用地出
让火热，今年没有或是鲜有这些主
题性板块土地出让使得商服市场暗
淡不少。
与此同时，商办土地流标现象

也比较严重，今年商办用地共流标
1幅，主要分布在外围不甚成熟的
板块，不过位于次中心浦东新区杨
思社区 ;"""4"! 编制单元 "53"!

商业地块也遭遇流标，该幅地块出

让面积小而起始楼板价较高。

住宅用地同比增!"#$

相对商办市场趋冷，宅地明显
受宠，前三季度市场化宅地共出让
-7幅，土地面积 2!7855公顷，比去
年同期多了 - 幅，面积同比增加
!81.；在各类土地成交金额下滑的
情况下，宅地土地出让金同比上涨
了 -6.。每季度基本都会出现高价
宅地。第一季度，!月“闸北区大宁
路街道 -21街坊地块”总价 !"!亿
元，楼板价 /54"7 元9平方米，创下
自 2""-年以来宅地总价和楼板价
的新高；-月，融创绿城以 2/亿元
取得宝山区顾村镇 <!23!!"!单元
"13"!地块，溢价 6-.，楼板价高达
2"!1"元9平方米，基本接近周边住
宅价格。
第二季度，沪上部分宅地仍出

现高价现象，/月，松江区中山街道

新城主城 #单元 #!73"!号地块被
信达银泰以 !-8!-亿元竞得，溢价
!""8!1.，楼板价 !/""5元9平方米。

即便是在楼市淡季的第三季
度，宅地市场也并不冷清，5月，由
丽丰控股旗下东方动力有限公司取
得的黄浦区五里桥街道 !"/ 街坊
-79!宗地块成交总价 1855亿元，楼
板价高达 17617元9平方米，刷新上
海宅地单价地王纪录。6月，浦东新
区惠南镇东城区 =!23/ 居住用地
被上海市浦东新区房地产（集团）有
限公司摘得，总价 48-6 亿元，楼板
价 !!"!7元9平方米，溢价 52.。7

月，珠海华发以 2-85亿元竞得浦东
新区张江南区配套生活基地 =!3"1

地块，楼板价 281514元9平方米，溢
价 6787.。

土地供应力度或提升
展望第四季度，伴随放松信贷

政策的实施和预计未来还将可能出
现的楼市刺激新举措，政府后市供
地信心增加，包括即将出让的董家
渡地块，各类土地都有望在第四季
度加大供应力度。
值得一提的是，随着去年主题

型商办类地块出让完毕或是大量出
让，商办地块供应在第四季度仍不
会出现大起色；而市场化宅地在压
力不大的背景下，供应步伐和数量
随市场成交而定。
龚敏预测道，房企对一线城市

拿地热情升温，尽管一线城市暂时
还未取消限购，但楼市交易并不比
二三线城市悲观，其拥有的稀缺资
源和城市发展仍令房地产市场稳
步发展。基于此，外地房企涌入、本
地品牌房企持续拿地基调不改，有
望令土地市场第四季度呈现出量
价齐升的格局。

本报记者 杨玉红

前三季度上海经营性土地供应同比腰斩
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! ! ! !业主周先生自述!房产评估
专家，你好！由于目前自身家庭
成员增加，需要置换三房，故想
要将目前居住的物业出售，考
虑到在同区域范围内购买一套
面积大的房源，这个小区周边
配套和环境都很好，很适宜居
住，不知目前以什么价格出售
较为合适？

上海中原成亿宝盛分行经

理张银华点评!周先生，你好！成
亿宝盛位于宝山顾村板块，是板
块内的中等品质小区，板块居住

氛围浓厚，交通便利，配套成熟，
小区内有自然生态景观河，环境
宜人，闹中取静，适宜居住。

小区生活配套非常成熟，步
行 2"分钟可至轨交 !号线，多条
通往人民广场、南京路。小区门
后就有宝山区域公交车，此外，
离北上海商业广场、易出莲花、
家乐福等大型超市车程不过 !1

分钟。随着小区周边环境的日渐
成熟，以及绿地商业街、尚又一
商业广场等配套成熟，小区周边
的居民购物、餐饮、娱乐、休闲等

需求一应俱全。如肯德基、麦当
劳、而小区周边银行、便利店、菜
场、学校、医院等生活设施齐全。
步行 1分钟均可达到，此外，小
区车程 !"钟即可到达，上海最
大公园顾村公园，是平时休闲的
好去处。
小区 7月份成交了一套相同

面积和户型的物业，成交价 !6!

万，李先生的这套物业位于小区
中心，考虑到近期房价上涨速度
较快，建议以 !6-3!61万元出售
较为合适。 美梅

宝山区
顾村板块

成亿宝盛

评估总价!!"#万元

评估单价!!""$%元&平方米

地址!水产西路 "%'弄

房型!(房 )厅 !卫

产证面积!'*平方米

楼层!%+,-!+

入住时间!./0*年

朝向!南北

装修!精装修

董家渡地块
未来规划可期

老社区打造
“嵌入式”养老


