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! ! ! !近年来! 大虹桥的规划不断落地!其

高速发展也让业内见识了 "城市西部引

擎#的巨大能量$

随着国内一线开发商的入驻!以及虹

桥本身价值的不断升级!其对相关区域的

辐射影响也逐渐增强$ 目前!"大虹桥%已

经成为了一个综合概念!包括交通&产业&

空间等多个方面$ 而其对楼市的辐射作

用!已经在诸如徐泾&九亭&七宝等多个楼

市板块中得以体现$

进入 !"#$年! 大虹桥区域的价值引

擎'''虹桥商务区即将进入开发的提速

期!随着核心区的建成!区域内的诸多项

目将迎来开盘高峰$ 据此前虹桥商务区的

规划显示!!%&$年! 首批入驻的商务人群

将达到 &'()万左右! 随着大量人口的入

驻!其住宅市场的需求也将迅速增长$

然而!虹桥商务区核心区的住宅占比

仅为 *+左右! 其本身并无法承载如此大

量的需求$ 在此背景下!其辐射板块的住

宅市场或将迎来一波新的爆发$

徐汇滨江
文化中心催生高端住区

作为上海(十二五#规划六大重点发

展的区域之一!徐汇滨江板块被规划为徐

家汇商业圈的延伸与升级板块!将打造成

独具魅力的文化传媒区&国际商务商贸区

及充满活力的滨水新城区$

徐汇滨江在 !%%, 年被提上开发日

程!到今天为止已历时超过十年$ 区域

吸引了绿地&保利&上实等知名房企!生

活配套含金量逐步提高!徐汇滨江已经

上升为黄浦江滨江一线的新兴高端住

区$

去年 &!月 !'日!西岸传媒港宣布开

工建设$ 作为徐汇滨江地区开发建设的重

要先导项目!西岸传媒港是上海新一代休

闲文化地标!它的启动也拉开了徐汇滨江

组团式整体开发的序幕$ 凭借文化地标的

规划优势!徐汇滨江之于高端圈层的吸引

力也更加强大$ 据业内人士分析!目前已

有超过 )%%%家世界级企业准备落子徐汇

滨江$ 按此发展速度!未来徐汇滨江或将

汇集 !%%%%多家企业$

目前!区域内有徐汇苑&保利西岸等高

端项目!高级住宅的集群效应已经形成$而

随着上海文化中心效应的持续发酵! 也将

为高端市场的继续成长提供契机$

周康板块
双轨接入成就宜居板块

在经济增速放缓&房地产市场整体盘

整的前提下!周康板块的房价依然上涨迅

速$ 克而瑞数据显示!!%&)年周康板块的

新房成交均价为 !))',元-平方米! 同比

!%&,年上涨了 &)(*+$ 而进入 !%&$年!迪

士尼开业在即&轨交 &.号线也将开工!周

康板块的区域发展动力或将更充足$

受益于(十二五#规划!周康板块近年

来导入的人口数量成倍增长!其中大部分

来自上海国际医学园区和张江生物医药

基地$ 两大园区输送大量的高端人才!使

板块迅速营造出(高精尖#的氛围!区域圈

层效应逐步显现$

随着人气增长!板块的配套设施也日

益成熟$ 除了万达广场和百联东郊两大

(副中心级#的商业配套外!区域内还拥有

两条轨交线路贯穿而过!这使得周康板块

与上海中心城区几乎(融为一体#!也成就

了外环外首屈一指的宜居板块$ 截至目

前!轨交 &*号线已经通车 &年&即将开工

的轨交 &.号线更是在周康板块内设有三

个站点$

今年!随着区域内御沁园&保利艾庐等

项目的推新! 周康板块也将逐步从过去的

(刚需重镇#向(国际社区#迈进!业内人士

预计!这也将是未来周康板块的看点之一$

大宁板块
“市级商业中心”受追捧

从吸引眼球的大宁 ,!$街坊地块!到

与其相距不足一公里&近期刚刚拍出的市

北高新技术服务业园区 /%'%$%& 单元

&%0%,地块!一年的时间!大宁板块经历了

价值的重估$ 虽然板块内部分楼盘的报价

已经超过 )万元-平方米!但作为中环线上

最具发展潜力的板块之一!大宁板块仍然

蕴藏着巨大的发展空间$

今年 !月!上海市规土局公布的)上海

市商业网点布局规划*!%#,1!%!%+,显示!

大宁商圈升级为(市级商业中心%$ 与此同

时!!%&,年开建的环大宁商圈也将于今年

建成!区域的商业功能升级蓄势待发$

事实上! 随着大宁板块近年来的发

展!区域环境优秀&适宜居住的特质已经

逐渐显现!并已经吸引了嘉华国际&宝华&

象屿&方兴&明园等品牌房企先后入驻$

易居中国控股有限公司执行总裁丁祖

昱表示! 大宁板块属于典型的区域性商业

(黄金%地块!在区位&交通&商业集聚力等方

面与静安寺有一定相似之处!而在生态环境

方面!大宁比静安寺更具宜居性$ 作为新兴

高端住宅板块!大宁的后发优势明显$

浦江镇板块
前滩价值外溢
区域有望升级

去年 &!月底! 前滩板块土地 (五连

拍%! 标志着上海 (十二五% 规划的重

点'''前滩的开发进入提速阶段$ 作为

(第二个陆家嘴%!前滩已成为炙手可热的

重点板块之一!各界重资不断注入!区域

价值也随之增长$ 然而在业内人士看来!

前滩的未来也存在一丝疑问尚待解决$

同策咨询研究部总监张宏伟便表示!

无论是高端住宅市场! 还是写字楼市场!

前滩一个板块是无法容纳那么多市场需求

的$ 因此浦江镇可以承接前滩板块外溢的

市场需求!这对于浦江镇的住宅市场&写字

楼市场来讲都是利好消息$ 而从城市功能

定位的角度来看!浦江镇与前滩相互补充!

未来有望吸引前滩高端人士的关注$

事实上! 除了前滩价值的辐射利好

外!浦江镇区域还凭借着轨交 .号线的开

通和(后世博%效应的不断发酵!在近几年

发展迅速!华侨城&陆家嘴集团等知名房

企纷纷(抢驻%$ 去年!区域内的浦江华侨

城和红醍半岛等楼盘频频热销!不断吸引

着业内的关注$

大虹桥区域
价值引擎迎来提速期

“人口红利”依旧不减
上海市统计局最新发布的数据显示，

至 !"#$年末，上海市常住人口总数已经
达到 !$!%&'万人，同比 !(#)年增加了 #*

万人。同时，上海市去年新增的就业岗位

也达到了 %+,-万个，与过去 %年的水平相
当。而此前一份来自相关部门的报告中则
指出，到 !*!* 年前后，上海市的常住人
口将可能突破 !-**万人。

业内人士预计，这意味着人口红利仍
将是中长期内支撑上海楼市的重要因素。

上海社科院房地产研究中心研究院

顾建发表示，尽管近三年的人口增速有
所放缓，但每年上海仍有 )* 万以上的人
口增量。人口持续增长，将必然带来住房
需求。而且过去一年多的时间里购房者
观望情绪较重，需求释放不畅。两方面叠
加之下，未来上海楼市依然有较为坚实
的需求基础。

“人气”催生楼市热点
随着人口密度的增加，上海城区的范

围也不断外扩。而布局于潜力区域，就成为
了房企在上海开发的主要趋势。

事实上，早在本世纪初，上海就明确
了将建设徐家汇、江湾.五角场、真如、花
木四个城市副中心。如今，这四大城市副
中心凭借规划的优势不断聚集人气，均已
经成为如今上海的人居“高地”。

有业内人士表示，恰当的定位和规划
是板块楼市能否崛起的前提，而其本质则
是区域规划能否导入大量人口。比如嘉定
安亭，凭借汽车相关产业的聚集效应，区
域内人气不断提升，形成了“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。

某央企开发商代表则表示，在行业告
别“暴利”的当下，房企在拿地、开发的过
程中也会对区域的整体规划进行更细致
的评估，因为区域未来人口的规模，将是
项目销售前景的重要保障。
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! ! ! !房地产行业曾经流行一句
话!"看懂了人口就看懂了房地
产#!对于上海这样对外来人口
拥有巨大吸引力的城市更是如
此$十几年来!大量的外来人口
为上海楼市的需求提供了支
撑! 不少板块也凭借着规划优
势迅速聚集人气! 成为楼市中
的新兴热点$

红利效应不减

人气聚集凸显板块潜力
!地产评论员 孟子谅


