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宅地集结
据上海搜房网统计，今年 !月，上海土

地市场共计 !幅经营性用地（剔除动迁房
用地）出让，供应总面积约 "#$!%万平方
米，起始价格共 !!$% 亿元，同比环比均有
大幅上涨。并且，这 !幅地块均含有住宅用
地，这种情况是今年以来首次出现，与此同
时，!月土地供应面积也创下今年单月土
地供应新高。
上述 !幅地块分别位于 "个区，宝山、

嘉定、浦东、青浦各占 &幅，普陀区占 '幅。
值得注意的是，其中有 #幅地块为纯宅地。
“今年前 (个月，上海土地供应较少，

这也导致了 !月土地供应集中。”上海链家
市场研究部总监陆骑麟指出，今年前 (个
月上海经营性用地成交 &)#$(#万平方米，
而去年同期为 *+*,%万平方米。
在上海市规划和国土资源管理局（以

下简称规土局）网页上显示，&-).年商品
住宅用地（含保障性住房面积）、商服用地
的计划供应量分别为 /-- 01-- 公顷和
)(-0*--公顷，而前 (个月，据上海链家市
场研究部统计，仅供应了 &*!$%/公顷。
易居克而瑞土地运营事业部研究总监

付伟表示，近年来房企拿地越趋谨慎，而在
今年市场持续火热的情况下，房企拿地热
情有所增加，因此推地节奏也会适当加快。

易居智库研究总监严跃进也认为，随
着成交量的上升，上海的房企甚至面临补
库存的现状，此时地块的推出正符合当前
的市场状况。

或拍出高溢价
虽然 !月已开拍的地块———普陀区真

如某地块，最终仅以 -$)&2的溢价率成交，
但陆骑麟认为该地块限制条件较多，其中
明确要求受让人要自持建筑面积不低于
(/2（计 /&)*!平方米以上）的商务办公物
业不少于 )-年等限制条件，也制约了房企
的拿地热情。

业内人士普遍认为，!月还未“入场”
的几幅地块多为优质宅地，含金量较高，还
是有望拍出高溢价。

宝山此次推出两幅地块，为大场镇
3)&)*-) 单元 -( !-& 地块及祁连社区
)&)1-)单元 4*0-*地块。其中，祁连社区
)&)+-)单元 4*0-*地块为纯宅地，据规土
局网站信息显示，该地块东至祁连山路，南
至 4*0-/地块，西至规划二路，北至塘祁

路，地块出让面积 +-&/!$(平方米，起始总
价为 )($-%.亿元。据上海链家市场研究部
测算，该纯宅地地块起始楼板价为 )$.万
元5平方米，为大场板块历史起始楼板价最
高值。而今年 + 月刚成交的宝山大场镇
3)&)*-)单元 *(0-&地块，起始楼板价为
)&&%&$./ 元5平方米，成交楼板价达到了
&*&%%元5平方米。“对比这两幅地块，都是
纯宅地，前一个地块拍出了近 !-2的高溢
价，这幅地块也有望拍出较高的价格。”陆
骑麟表示。

付伟也认为，该地块有较高的价值潜
力。“其北侧为大场公园，东侧有成熟的大
社区，西侧有保利叶之林这样的品牌项目，
居住氛围较佳，并且紧邻轨交 %号线祁华
路站，交通便捷。”
此外，严跃进指出，据易居研究中心统

计，截至 !月 +日，今年以来上海土地成交
溢价率在 .-2以上的地块有 )*幅，其中有
)-幅为宅地。“这也可以看出宅地更有可
能拍出高溢价，而 !月地块均含有住宅用
地，拍出高价位的可能性就更高。”

鏖战在所难免
从规土局网站获悉，截至 !月 %日，未

开拍的 (幅地块吸引了较多房企领取申请
书参与。其中，青浦区赵巷镇嘉松中路东侧
6*0-&,6*0-.地块已有 &1 家房企领取了
申请书，宝山区大场镇3)&)*-)单元 -(!

-& 地块领取申请书的房企也达到了 &&

家。
付伟表示，从以往拍地来看，有 )-家

以上房企申请，“人气”即较高，目前的情况
也说明房企较为看好这些地块。

而青浦某楼盘负责人就直言看好青浦
区赵巷镇嘉松中路东侧 6*0-&,6*0-. 地
块，该地块容积率较低，仅为 ),-&，未来项
目很有可能建成联排别墅或大平层。目前
该区域周边已经吸引了万科、金地、绿地、
龙湖等知名房企入驻，此次竞买或不乏品
牌房企参与。

某品牌房企的土地运营分析师也坦
言，今年公司的拿地计划只完成了不到一
半，而 !月开拍的地块都较为优质，或参与
青浦赵巷地块和嘉定两幅地块的竞拍。“以
嘉定新城 7&10)地块为例，其位于嘉定新
城核心区域，邻近轨交 ))号线，且嘉定新
城近年来备受品牌房企追捧，区域发展潜
力较好。”
“上海地价持续攀升，高价地块频现，

房企拿地成本越来越高，不过，今年以来住
宅成交量持续火热，购房需求旺盛，这也增
加了开发商拿地的资本和信心，因此在地
价看涨的预期下，房企会加快拿地节奏。”
上海中原地产研究咨询部高级经理卢文曦
指出，上海宅地可以说“卖一块则少一块”，
因此土地市场或将引起一场场鏖战。

中国房地产数据研究院执行院长陈晟
则认为，土地的热度也将给“金九”加把火，
增添市场信心的同时或将提高房价上涨预
期。

! ! ! ! !月!土地市场迎来供应高峰!且开拍的土地均含有住宅用地!其中多幅地块含金量较高" 业内人士认为!

土地战即将打响!或有高溢价地块拍出"

业内连线
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影响楼市风向
长期以来!土地市场都是楼市的风向

标"

首先!土地市场成交火热!代表房企

拿地信心增加! 说明房企看好后市的发

展" 其次!某个区域连续拍出高价地块或

是土地成交量较高!说明房企看好该区域

的发展! 这也会给购房者传递一个信息#

这个区域的发展潜力较好" 这二者都会给

楼市带来直接影响!土地风向标的作用正

是如此"

不过!近年来这种风向标作用或有一

些减弱!主要是因为外地房企纷纷进入上

海! 个别企业由于对上海市场了解并不

深!出手过于$豪气%!甚至有些不太理性&

其实!大浪淘沙之下!市场会趋于健

康!购房者也会越来越趋于理性&

严跃进

易居智库研究总监

市场向好之下
地价与房价相互作用

业内有一种说法$面粉贵了!面包也一

定会涨价%! 某种角度而言! 这有些夸大了

$面粉%对$面包%的影响力&

这个$面粉%价格指的是地价!而$面

包%价格即房价& 商品房的价格构成因素有

土地费用'前期工程费用'开发企业的财务

费用'税费等!土地费用只是其中之一"事实

上!这二者的关系是相互影响'相互作用的"

首先! 地价上涨后会提高项目开发的总成

本!直接推动房价上涨"另外!高价地块会提

高周边区域房价的预期! 从而推动房价上

升!而高房价也会使得地价增高"

但是!要注意一点!上述影响要成立必

须在市场环境整体向好的前提下!如果这个

地块的价格对于当前市场而言是 (天价%或

是(不理性%的!那么对于区域周边房价以及

市场心理预期就不一定能造成多大的影响&

宋会雍

上海中原地产
研究咨询部总监

2015年上海经营性土地供应走势
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月土地战打响


