
! ! ! !数据显示，安亭板块去年新建商品
住宅的成交量为 !"#!万平方米，环比下
跌了 $%。虽然成交量较前年有所下滑，
但相比 &"'(年全市商品住宅成交量近
&(%的跌幅而言，安亭板块的成交量下
跌并不明显，仍旧“跑赢”了大盘。
除国际汽车城的产业引擎持续对区

域楼市产生推动作用外，绿地海域苏河
源、万立城、路劲上海派等众多由品牌开
发商打造的产品也自 &"'!年底以来陆
续入市，并在 &"'(年刺激了安亭板块楼

市的快速发展。
安亭目前聚集了中国知名的汽车产

业研发、制造、贸易和服务公司，产业人
口后劲强大；而在产品方面，除上述楼
盘，&"')年安亭新镇宾根花园、西上海
御庭等项目也将持续推盘。

虽然 &"'(年安亭板块成交均价并
不高，但区域内的产品供应却不同于以
小户型刚需产品为主的嘉定其他板块，
例如去年曾受到置业者广泛关注的安亭
新镇宾根花园，不仅主力产品涵盖一房
到四房，其更推出了叠加别墅和联排别
墅等中高端产品。这样的产品现状，与
嘉定其他板块刚需为主的市场情况形成
了明显的“错位竞争”。
业内人士预计，经过多年发展，嘉定

安亭已经开始逐步摆脱“刚需大户”的头
衔，区域内多个楼盘的 $"平方米以下的
小户型已经基本售罄。随着区域进入户
型结构性调整期，产品的多元化将覆盖
更广阔的客户群体以推涨区域成交。
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利好进一步兑现推动市场成熟

飘红板块继续冲击成交“阳线”

!地产评论员 孟子谅 蔡骏

! ! ! ! !"#$年!上海楼市经历先抑后扬" 据上海搜房数据监控中心统计!去年上海楼市商品住宅共计成交面积 %&'(#)万平方米!同比 !*#+年下
跌 !+,%'-" 但一些板块却依靠规划的利好#房企的积极入驻以及区域发展的不断推进!以远高于上海楼市整体成交水平的表现!跑赢大盘"

!*#'年!这些板块的利好有望进一步兑现!而它们亦有望进一步冲击成交量"

!"#$

一周商品住宅成交量

万平方米
(1月19日-1月25日)

经过连续调整! 上周楼市有恢复

迹象" 周末有 !个项目开盘!投放套数

超过 "##套!延续缓步增加的趋势" 受

供应推动!成交触底反弹" 据上海中原

地产研究咨询部数据显示#上周$$%&'(

&%)*% 新建商品住宅成交 $+%*万平方

米!环比增加 $"%),&

从成交前十的项目来看! 排名靠

前的 + 个项目都是单价在 ) 万元-平

方米左右的刚需产品& 而上周供应率

先恢复正常水平!为 )!%)万平方米&随

着刚需产品成交比重逐步加大! 成交

均价也出现连续走低的格局&

上海中原地产研究咨询部经理卢

文曦表示! 虽然买家入市意愿不如之

前积极! 但去库存是开发商今年重要

任务& 而今年春节比往年要晚!如果完

全放弃这段时间的销售! 势必给后续

带来压力! 所以房企在投放上仍不能

松懈& 而在短暂调整后!预计在供应的

提振下!后期成交也会逐步向上攀升&

市场供应反弹
交投开始回暖

浦西租金回暖
空置率略微上升

高纬环球近日发布的 ).&! 年第

四季度上海写字楼市场报告中指出!

黄浦和静安商圈去年前三季度历经了

连续的租金下跌& 造成这一现象的原

因! 一方面是由于新入市的写字楼的

租金均低于市场水平'另一方面!部分

租户搬迁至非核心商圈& 然而!在去年

最后一个季度! 静安及黄浦这两个浦

西核心商圈出现了租金回暖现象!有

效租金分别回升 /%*,和 )%&,&

另外!去年第四季度!甲级写字楼

的空置率略微上升 .%" 个百分点至

+%!,& 陆家嘴世纪金融广场三号楼年

末入市!市场整体空置被大幅拉高& 若

不考虑该项目! 上海核心商圈甲级写

字楼去年第四季度空置率仅为 *%0,&

).$*年至 ).$"年间!上海核心商

圈预计将有 $/.万平方米新增写字楼

入市& 高纬环球中国区企业租赁顾问

团队执行董事司徒泰山表示#(大量写

字楼的入市给上海市场既带来挑战!

也带来了机遇& 从业主方来看!轨道交

通便利) 品质优良的顶级写字楼将获

得更多市场的追捧! 而余下的新建写

字楼将承受巨大的市场压力! 或遭遇

较高的空置率和不理想的租金" *

去年四季度 环比

甲级写字楼空置率 &,$- .*,/00

甲级写字楼租金 +*+ ! .#,!-

00!百分点

租金指基于建筑面积的有效租金"元1平方米1月#

! ! ! !“早晨 *点刚过，轨交 '+号线周浦
东站就开始实施限流，等候乘车的队伍
足足有 '公里长，尽管短驳就在旁边，
但大多数的上班族依旧愿意选择坐地
铁，因为时间可控，速度快、更便捷。”

这是关于轨交 '+号线周浦东站的
描述。从近几年浦东楼市发展的轨迹
看，惠南已经接棒周浦，成为刚需置业
的主力区域。数据显示，&"'(年惠南板
块供应量达 (&#'万平方米，成交量为
!'#$万平方米，分别环比上涨 $'#(%和
'"#(%，成为浦东供应量和成交量最为
集中的板块之一。

卢文曦认为，轨道交通 '+号线的
通车是惠南楼市发展的直接推动力，并
且惠南曾是原南汇区的经济、行政中心，
所以在外围区域中生活配套属于比较
成熟的板块，加上区域内楼盘单价多数
在 &#)万元以内，受到刚需买家青睐。而
板块内的大学城也加重了其人文气息。

! ! ! ! &"'( 年川沙板块商品住宅成交
'(#+万平方米，环比增长 ((#)%。尽管
&"'(年被大多数开发商看来“不是卖房
好时节”，但川沙板块却在供应量放大的
同时，成交量也同步释放。这轮“独立”行
情表明，迪士尼价值已经深根川沙板块，
加上地铁通车等便民设施配套的建成，
川沙已经培养了足够的购买力。

数据显示，&"'(年，川沙板块商品
住宅成交均价高达 &,!!'元-平方米，较
&"'!年上涨 &(#+*%，而相比 &"''年迪

士尼开工时则上涨了 *"%。
随着上海迪士尼正式开园的脚步越

来越近，&"')年将是“迪士尼红利”快速
兑现的一年，川沙价值能否再创新高，迎
来新一轮发展？
上海中原地产研究咨询部经理卢文

曦表示，迪士尼将带动旅游产业，因此在
资金推动下板块发展的前景可期。而且
由于产业的入驻，经济发展能够落到实
地，也能够带动商业、交通等多角度的发
展，从而带动区域居住品质的提高。

&"') 年，迪士尼开园、自贸区开发
的持续发酵等，都将成为板块发展更有
利、更强劲的动能，川沙板块价值更有可
能迎来“二次爆发”。

迪士尼红利兑现为川沙价值发现和
楼盘溢价的空间预留了较大想象空间。
不过，城市红利并非推动楼市价值的“永
动机”，目前，板块内商办产品去化喜忧
参半、卖不过住宅的状况也依旧存在。

〉〉嘉定安亭产品供应迈向“大”时代
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!安亭新镇宾根花园：在售 $.0())0平

方米 )(!房!均价 $!...元-平方米&
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〉〉川沙板块或迎“二次爆发”
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!华府 ',,：样板房预计春节后开放!主

推 '.($*.平方米 )(/房&

!绿地云悦坊#在售 /.(".平方米商铺)

/*(+.平方米酒店式公寓&
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市场速递

〉〉惠南板块深受刚需买家青睐
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成交均价：
,!*,&
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□浦东颐景园：在售 00($).平方米 )(/

房!目前仅余少量房源&

□宝业万华城：在售 0+($!0平方米 )(!

房小高层房源!均价 $+*..元-平方米&
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以上数据来源!上海中原地产研究咨询部

! ! ! !事实上，惠南是当下浦东少数成交
均价小于 &""""元-平方米的板块之一。
在推楼盘多为低总价的刚需产品，再加
上迪士尼和自贸区的利好，板块由此吸
引了不少新上海人和区域客的关注。

&"')年，惠南板块内的市场竞争将
更加激烈，届时拼价格、拼品质、拼性价
比……不可避免，各大开发商的“抢客”
大战必定一触即发。

而对于想要落户上海，购房资金又
不够宽裕的买家而言，惠南是值得关注
的板块之一。

板块内已经云集了三盛、朗诗、远洋
等知名开发商，无论是品牌选择还是产
品类型，都为购房者提供更多的选择。

值得注意的是，惠南板块的土地价
格近年来的上涨幅度也十分显著。去年
一家房企以 '!"$& 元-平方米的成交楼
板价在惠南拿地，由此也可看出，房企对
于惠南板块的看好。


