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近日 ， 上海土地交易市场发布公告 ，
2026 年第一批次土拍现场交易会将于 3 月
举行。 本次供应延续“少而精”策略，推出徐
汇长桥 、 嘉定新城和青浦徐泾三宗涉宅地
块，总出让面积 10.06 万平方米，总建筑面积
19.84 万平方米，起始总价 66.44 亿元。

3宗地块颇具看点
●徐汇长桥地块 作为 2026 年第一批

次的核心地块，徐汇区 S031102 单元
S04-16 地块起始总价 26.75 亿元，起始楼
面价 4.85 万元 / 平方米，规划为住宅用地
（75%）兼商业用地（25%）。该地块优势在
于其卓越的区位与交通条件，轨交 15 号线
罗秀路站地铁上盖项目，且紧邻中环线，地
块周边配套成熟，市场层面，地块东北方 为
“海上清和玺”，项目自 2024 年 11 月首开
以来，累计推售 834 套房源，销售态势良好。

●嘉定新城地块 嘉定新城 B06-01
地块为纯住宅用地，起始总价 14.59 亿元，
起始楼面价 2.45 万元 / 平方米，容积率 1.7，
限高 40 米，适合打造小高层与洋房结合的
宜居社区。地块位于嘉定新城核心区域，距
轨交 11 号线白银路站仅 500 米。周边配套
丰富：东临紫气东来公园，西侧环绕万达广

场、大融城等成熟商业，教育资源密集，医疗
卫生方面有瑞金北院等设施。地块西南方向
为“招商林屿湖畔”，目前持续销售中。

●青浦徐泾地块 青浦区 QPPO-0101
单元 18-05 地块是本批次中体量最大的纯
住宅用地，起始总价 25.10 亿元，起始楼面
价 3万元 / 平方米。地块位于虹桥主城片区
南虹桥区域，出门即达轨交 2 号线蟠祥路
站，向北 900 米可达轨交 17 号线蟠龙站，属
双轨交覆盖的优质地段。地块周边配套齐
全，有蟠龙绿地公园、蟠龙古镇等公共空间，
教育资源、商业资源丰富。地块西侧相邻的
17-05 地块于 2025 年 11 月由浙江宝业以
总价 17.3 亿元竞得，楼面价 31561 元 / 平
方米。

风向标信号拉满
本次土拍的三宗地块各具特色，分别覆

盖了城市核心区、成熟新城和重点发展区
域，反映出上海土地供应结构的优化思路，
兼顾不同客群需求，精准对接市场各类购房
诉求。
从起始楼面价看，徐汇地块 4.85 万元 /

平方米、嘉定地块 2.45 万元 / 平方米、青浦
地块 3 万元 / 平方米的价格体系，与各自区

位价值基本匹配。3宗地块容积率均适配品
质开发，都为打造宜居产品预留空间，后续
供地将更重规划适配性，以“好房子”撬动
购买力。
据了解，本次首批土拍预计 3 月中旬

开拍，3 宗优质地块的出让表现，将成为

2026 上海楼市的风向标。业内人士表示，
在“房住不炒”总基调下，上海土地市场将
继续保持平稳健康发展态势，本次土拍将
为 2026 年上海房地产市场定下基调，三宗
地块的成交情况将直接影响后续供应节奏
和价格预期。

首批土拍将开拍

3宗地块总起价 66.44亿

市场 资讯

近日，北外滩核心纯住宅项目绿城·潮
鸣外滩，公布了310平方米户型图及相关
效果图。作为潮鸣东方的姊妹篇，绿城·潮
鸣外滩本身就承载着市场对绿城产品力的
期待，绿城每一次落子核心区，都能交出贴
合城市文脉的标杆作品。此次曝光的310
平方米户型，更被看作是绿城深耕北外滩、
呼应“外滩新百年”的诚意之作。

入户即震撼： 归家的仪式感拉满 不同
于多数大平层一览无余的入户设计， 绿城·
潮鸣外滩 310平方米户型采用十字前厅布
局，像是一个艺术长廊的入口，巧妙地将喧
嚣隔绝在外， 实现了繁华与静谧的自然过
渡。 设计师巧妙地利用动线规划，将入户、公
区、家政、休憩四重流线清晰划分，既保证了
大家族生活的亲密感，又为每位家庭成员预
留了足够的私密空间， 没有多余的设计堆
砌，却在细节处兼顾了体面与实用，这也是
绿城产品一贯的细腻之处。

21米超尺面宽： 把黄浦江景观装进客厅
该户型客厅做到了约 21米的南向超级面宽，
这种尺度在同面积段产品中并不常见，横向拉
伸的空间布局，只为让阳光与景观最大程度涌
入室内。 搭配 270°转角落地的 “环抱式全景
舱”，彻底打破了室内与室外的界限，让客厅不
再是单纯的社交空间， 更成为一个 IMAX级
的城市观景台。

双南向主卧套房： 每个人都是主角 310
平方米 Aria户型，在居住舒适度上的考量，同
样贴合高净值人群的核心需求。户型罕见地设
置了双南向主卧套房，表达了对家庭成员的充
分尊重；主卧采用双开门设计，内部串联超大
睡眠区、步入式衣帽间与双台盆+独立浴缸的
奢华卫浴，兼顾了私密性与舒适度；次主卧同
样享有南向采光与独立卫浴， 即便三代同堂，
也能实现各自精彩、互不迁就。除此之外，中西
双厨、独立家政间等细节配置，更让这份舒适
落地。 中西双厨的设计，可自由切换爆炒人间
烟火与西式冷餐派对，适配不同社交与生活场
景；独立家政间则将琐碎家务隐于无形，保留
了室内空间的整洁与体面。
这些设计没有刻意标榜“豪宅感”，却

每一处都踩中了塔尖人群的居住痛点，也
印证了绿城对高端人居的深刻理解———真
正的顶豪，从来不是元素的堆砌，而是让奢
华服务于生活。

夯实基础 破局周期

第一太平戴维斯发布 2026中国房地产市场展望
日前，第一太平戴维斯（Savills）

发布《2026 中国房地产市场展望》，
深入剖析了在宏观环境与行业逻

辑深刻变革下，办公 、零售 、物流 、
住宅及投资等细分市场的转型路

径与战略重心，指出专注于运营效
率提升、真实需求满足以及金融工
具创新的参与者 ， 将能够穿越周
期，捕捉到由模式升级和格局分化
带来的结构性机遇。

第一太平戴维斯中国区市场

研究部负责人简可表示，当前房地
产行业需打破循环，回归各资产类
别的本质功能并推动资本市场转

型。 办公楼应聚焦提升生产力与协
作价值，零售需重塑社群连接与情
感体验， 物流资产须契合现代化、
自动化产业体系，住宅应坚守宜居
品质与运营信任。 资本市场需从债
务驱动转向依靠透明估值与长期

股权资本的发展模式。

绿城·潮鸣外滩
310平方米户型图曝光

办公市场：
“少即是多”成重要策略

2026年写字楼市场将更注重空间效率与
功能复合，而非单纯规模扩张。租户选址更趋
务实，看重区位便利性与运营服务的实际价
值。业主应通过硬件升级、服务精细化及物联
网等技术手段提升运营效率，将办公楼从“提
供空间”转向“为企业创造价值”的合作伙
伴。办公市场仍被两股相反力量夹在中间：租
金下行与期望上升。主要城市的空置率徘徊
在历史高位附近，持续挤压业主收入。但从长
期生存角度看，唯一可行的路径并不是收缩，
而是反其道而行———投资品质、服务与体验，
以争取并留住租户。

零售市场：
体验与情感连接成关键

尽管整体市场数据平稳，但零售板块内
部分化加剧。传统商圈需超越“地段优势”，
通过深度体验和情感共鸣吸引消费者。运动
户外、电子产品、生活方式等新兴品类租赁需
求上升，品牌更注重单店体验与在地化运营。

成功的零售空间应成为社区纽带，而不仅是
交易场所。
截至 2025 年末，六座核心城市平均租金

同比下调 2.2%，空置率微升 0.1 个百分点，整
体呈现走稳或微降态势。

物流市场：
迈向“供应链战略选址”

2025 年，在促消费政策和制造业转型推
动下，仓储需求结构持续优化，进一步印证其
与实体经济的深度绑定。

开发商：转向“优质资产持有+精细化运
营”。 供给端聚焦国家物流枢纽、产业聚集区
及有真实消费支撑的城市，严控非核心区域
扩张；持有端则通过优化租户结构、标准化租
约管理及刚性控本，保障项目净运营收稳定
性。

租户：从“成本导向”升级为“供应链战略

选址”。 选址时综合评估物流效率、履约时效
与产业协同，并通过仓群布局优化全链路。同
时，绿色认证、减碳设施等 ESG 要求正加速
融入租赁决策，甚至成为租约条款，倒逼资产
端提升可持续性。

投资市场：
价值重估与金融化转型同步推进
过去一年多以来，用以衡量实体经济融

资成本的一般贷款加权平均利率下行幅度有
限，而同期通胀率持续处于低位乃至负区间，
致使实际利率被动攀升至历史较高水平。
展望 2026 年，结合市场对“名义利率稳

中有降”与“通胀水平温和回升”的普遍预
期，预计将对整体地产投资市场形成一定支
撑，但各类资产价值的分化也将随之加剧：基
本面强劲的资产将率先受益于流动性改善，
而基本面薄弱的资产则仍需探索新路径。


