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两区合并 老闸北房价暴涨

!新静安"尘埃落定

自本世纪以来，上海已经三次

调整了行政区划：2000年南市区并

入黄浦区；2009年南汇区并入浦东

新区；2011年卢湾区并入黄浦区。

如今，热议已久的静安闸北合并最

终尘埃落定，这意味着上海中心地

带的重整开始向纵深发展。第一太

平戴维斯上海估价部董事甘启善认

为，闸北区域定位渐变，正逐步摆脱

过往被标签化的“下只角”形象。

“行政区划适时调整，是适应城

市持续健康发展的需要。”上海市委

书记韩正指出，随着上海经济社会

深入发展、城市建设步伐加快，中心

城区区划面积过小、资源分布不够

科学合理的弊端日渐显现。为进一

步优化城市布局，使行政区划更好

适应城市发展和上海《城市总体规

划》的要求，更好地提升城市功能，

促进区域协调可持续发展，市委、市

政府决定实施闸北、静安两区行政

区划调整。今年10月，国务院给予

正式批复。

两区合并除了区域发展前景，

备受关注的还有“新静安”的房价变

化。从 9月有合并消息以来，闸北

已经开始有所改变，10月的闸北商

品房推向了成交均价超 6万元 /平

方米的新高度，同比涨幅高达

38.5%，稳坐沪上各区的头把交椅。

甘启善表示：“出于各大开发商对上

海中心板块土地的激烈角逐，闸北

‘地王’频出并不出人意料，但这并

不意味着闸北全境的房地产市场在

短期内会出现爆发式的增长。此外，

根据相关部门对闸北各个板块的差

异化定位与规划，闸北或将呈现出

多样化的发展态势。”

高涨幅板块外扩

闸北的一出“逆袭”刺激了整个

上海。而从数据得到的事实是，不单

是闸北，五年之间上海各个区域板

块房价的涨幅变化都令人眼红不

已。据中国指数研究院数据显示，

2010年 6月 上 海 房 价 均 价 为

25477元/平方米，到 2015年 9月

房价均价涨至 35451元 /平方米，

仅 五 年 的 时 间 房 价 涨 幅 高 达

39.14%。从中国指数研究院数据中

可以看出，自 2010年至今年 9月，

上海有 16个板块房价涨幅超过

100%。而这“百分之百”也就意味

着对些板块旧的定义已经颠覆。

从细分数据可以看到，16个涨

幅过百的板块中有 7个位于内环

里，可见内环以内的房价仍然势头

较强，但仔细观察不难发现，该区域

间涨幅较高的板块多是像塘桥、洋

泾这样的价值洼地。而相对传统的

豪宅区域，由于开发空间有限，涨势

已经开始放缓。有业内人士分析，内

环内的传统豪宅区域因为开发空间

日渐萎缩，新房较少，成交量也在不

断下滑，虽然也有个别板块涨幅较

大，但也是此前尚存的“洼地”板块，

传统区域的涨幅已经在逐渐放缓。

相反，内环以外的区域正在腾飞，最

典型的例子就是位于中外环的真如

板块，五年内涨幅高达 351.31%，

势头惊人。

不只是真如板块，外扩的趋势

和范围正在不断扩大。今年以来，

上海挂牌出让的多幅土地都拍出

高价，其中不少都位于青浦、金山、

嘉定等外围区域。随着上海房价的

整体上涨，原本相对价格较低的区

域和板块纷纷身价倍增。以近期发

展迅速的嘉定新城为例，据房盟

RTC监控，嘉定新城 2011年新房

均价 15055元 /平方米；而至今年

10月均价涨至 20501元 /平方米，

五年来涨幅超 36%。9月 23日金

地以 20亿元竞得嘉定新城 E26-1

地块，楼板价 18680元 /平方米，

溢价率达 96.63%。该地块的成交

价及楼板价均创下了嘉定新城土

地出让历史最高纪录，成为嘉定新

城新地王。

业内预估未来该项目价格突破

3万元 /平方米已成定局。同嘉定

新城一样，青浦新城、南桥新城等建

设也正在驱动着整个区域的发展，

这些逐渐成长起来的外围区域也在

成为上海房价外扩的“目的地”。
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