
上海 2026 年第九批次土拍官宣日前
公示。 本批次将推出 3 宗宅地，分别位于
浦东金桥、黄浦豫园、静安大宁。 本批次土
拍将于 2026 年 9 月中下旬开始组织交易
活动。

九批次将推出的 3 宗地块从地理位
置、地块素质、板块购买力来说，都属于优
质地块，备受市场关注，预计土拍竞争会
很激烈。 老西门地块，地块体量始终、商业
占比低，对于想在上海最核心地段之一打
造顶级产品、塑造品牌的企业来说，这块
地是必争之地；大宁地块，起拍底价应该

在 60-70 亿元左右，对于房企资金要求比
较高，参拍家数不会太多；金桥地块体量
合适，起拍总价不高，又是纯宅地，预计参
拍企业家数不会少，竞争会很激烈。

具体来看，浦东金桥地块（Y000902 单
元 19-21 地块 ）位于金桥核心区，紧邻中
环和杨高中路， 东至金业路、19-22 地块
西边界， 南至 18-10 地块、19-22 地块北
边界， 西至 19-10 地块， 北至 19-07 地
块、19-22 地块南边界。 地块占地面积约
2.09 万平方米，容积率约 1.8，建筑限高约
60 米，计容建筑面积约 3.8 万平方米。 地

块距离 9 号线台儿庄路直线约 450 米，目
前金桥已经拥有轨交 6 号线、9 号线、12
号线、14 号线等线路，交通配套完善。

黄 浦 老 西 门 地 块 （C010302 单 元
271A-03 地块 ） 位于黄浦老西门板块，东
至中华路， 南至安澜路， 西至南文大厦、
271A-02 地块，北至方斜支路，地块北侧
是高端住宅复兴珑御，东侧紧邻拥有七百
余年历史的上海文庙，直线距离轨交 8、10
号线老西门站约 350 米。 地块占地面积约
0.85 万平方米，容积率约 4.7，计容建筑面
积约 3.8 万平方米。 该地块曾历经两次调
规，两次调整传递的信号很清晰：这宗地
块正在被“降容降高”，从追求体量转向
追求品质。

静安大宁地块 （N070302 单元 117a-
09 地块）位于静安大宁板块，东至泽州路，
南至柳营路， 西至普善路， 北至 117a-07
地块、117a-08 地块、117a-11 地块，地块
邻近内环高架及南北高架，直线距离 1 号
线中山北路站约 650 米。

地块占地面积约 4.22 万平方米，容积
率约 2.4，建筑限高约 80 米，计容建筑面
积约 10.1 万平方米。 交通维度上，地块紧
邻南北高架与内环线，且坐拥地铁 1 号线
延长路站与中山北路站，这种“双高 + 双
轨”的配置，确保了与市中心及城市各大
CBD 的快速连接。
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九批次三宗优质宅地即将上新
市场 资资讯讯

8月 12 日， 绿城·悦海棠首开落下帷
幕：228 套房源，946 组认购， 认购率约
415%， 吸引全城 600 万级至 800 万级的
置业客户。

全域抬板住区，产品力卷赢板块

地段是入场券，创新产品才是悦海棠
碾压竞品的核心。 先来看一看悦海棠的产
品基本面：绿城的品牌、全域抬板、新规
3.5 代宅高赠送户型，迭代的产品力，才是
这次项目火爆全城的核心原因。

针对“抬板社区”，很多开发商注重
的是能抬多高， 从而带来更大的空间，但
在绿城看来，“抬板社区”的本质，不是空
间高度，而是整体规划后所带来的生活浓
度。

悦海棠，绿城以“两抬三降”颠覆传
统平面社区， 把日常的丰富性重新分层、
重组、激活。 板上依托充足的场地面积，打
造约 800 米景观环道、 六大主题花园、约
300 平方米带标准泳道的度假泳池等，同
时创新打造了“运动、社交、童玩、学习”
四大超级岛的设计， 覆盖全年龄段需求，
老人遛弯、孩子玩耍、年轻人社交互不打
扰。

板下最大的亮点，是超 9 米挑高的专
业运动馆， 配置 FIBA 标准全场篮球馆，
未来交付后设置有 CROSS� FIT 区域、多
功能操房、中央水吧洽谈区及健身房等配
置，把专业运动场馆搬进社区。

3.5 代住宅之上，人性化细节赋能

和旧规房以及绝大多数二手房相比，
新规 3.5 代住宅在产品力上有着肉眼可见
的代差：更高得房率、更舒阔的层高、抬板
社区、架空层泛会所、全明厨卫……

对于购房者而言，产品购买逻辑已经
彻底变了，不是买更大的房子，而是买实
际面积更高的房子。 而在此基础之上，绿
城悦海棠又带来了更多的惊喜：

比如收纳， 行业少见的满载满配：玄
关柜、厨房橱柜、餐边柜、镜柜、家政柜、卫
浴柜配置到位， 部分户型增配 800 库、电
视柜、主卧衣柜，不用额外进行全屋定制，
省心省时省力。

比如厨房，中式烹饪油烟重、花样多，
整套厨电的择选逻辑，更符合国人的烹饪
习惯。 U 型操作台，洗、切、炒高效的三角
动线，以及全嵌隐形油烟机、灶蒸烤一体
机、分层收纳橱柜等精装配置，让厨房这
种日常高频使用场景， 变得更舒适化、人
性化。

另外还有预埋扫地机器人上下水泊
位，地面无门槛无凹槽；防眩光射灯，灯光
柔和不晃眼；小夜灯照亮夜间动线；紧急
呼叫按钮， 遇到突发情况一键求救；USB
插座，随手插上就能充，不用满屋找充电
头……绿城用人性化细节告诉市场，好房
子不是材料堆出来的，而是从居住体验中
打磨出来的。

在外环市场整体降温的当下，悦海棠
用一场实打实的首开热潮，宣告了绿城在
大虹桥产品力的回归，对于错过首开的市
民来说，可期待二批次加推。

破局“零增地”：
土地市场存量重构与规划兑现双轨突围

近日 ，上海土地市场多宗地块顺
利成交 ，印证了核心资产的强大吸引
力 。 其中 ， 杨浦滨江八埭头地块以
35.83%的溢价率刷新区域纪录 ，而浦
东新杨思地块更是以 80.44%的高溢
价率引发市场关注 。 这几宗土拍清晰
地揭示出 ，土地价值的增长引擎已从
“规模扩张 ”切换至 “价值深耕 ”，并分
化为两条截然不同的突围路径 ：存量
重构与规划兑现 。

第一太平 戴 维 斯 中 国 区 策 略 顾
问部负责人朱锋表示 ： “核心优质地
块持续吸引市场目光 ，而具备长期运
营能力的 ‘城市合伙人 ’正成为入局
通行证 。 一方面 ，政府通过精准遴选
合作方 ，落实对地块及区域的长期责
任 ；另一方面 ，开发商展现从单一项
目向区域渗透 、带动的综合运营力 ”。

绿城悦海棠首开即罄
大虹桥迎来久违“日光盘”

双双轨轨突突围围：：存存量量重重构构与与规规划划兑兑现现

在建设用地总量管控的背景下，上海土
地市场呈现出存量与增量并存的二元结构，
开发商的投资模式与逻辑正在发生根本性转
变：

存量盘活：向“深度运营”要价值 以杨浦
滨江八埭头地块为代表，其核心在于通过功
能置换、产业导入与空间重塑，将低效工业用
地转化为高能级产业载体。 这要求开发商扮
演“城市手术师”的角色，通过“产业导入 +
空间重塑 +生态营造” 的三维价值挖掘，实
现从“棕地”到“金地”的价值跃升。 其溢价
本质，是市场对开发商“运营能力”的提前定
价。

规划兑现：从“蓝图承诺”到“现实溢价”
新杨思地块自带 40 万平方米商业、 双塔地
标、中央公园及学校等配套，形成“商业 + 生
态 +教育”的刚性价值绑定。在此模式下，开
发商的胜负手在于“规划兑现力”，即配套落
地速度、品质兑现度与功能协同性。

从从““留留白白””到到““规规划划兑兑现现””：：
新新杨杨思思的的路路径径启启示示

新杨思地块的开发， 完整演绎了上海
“规划预留空间”从“蓝图”到“现实”的信
用兑现路径———

预留与规划：为未来“留白” 根据上海
2035 总规，新杨思被划定为战略预留区，作
为内中环仅存的 “可塑白纸”， 其定位从
“空白”起步，通过控规明确为“浦东版新
天地”，提前锁定功能配比与开发时序。

配套先行：构建“价值地基”与“信用背
书 ” 新杨思采取“配套先行 + 功能捆绑”
的策略。 在出让住宅用地的同时，同步推进
学校、公园及商业地块规划。 近期落地的九
年一贯制学校和巨型 TOD 商业综合体，通
过教育、商业资源的刚性绑定，将规划承诺
转化为可感知的“价值地基”。

市场验证： 溢价率映射规划信心 开发
商敢于高溢价拿地， 源于对 “政府信用链
条”的信任。 地块需与中央公园、文化商街
统一开发、同步兑现，这种高标准的“规划
约束”反而成为降低开发风险、保障项目品
质的优势。

产产城城融融合合 33..00：：
从从““功功能能拼拼盘盘””到到““生生态态闭闭环环””

无论是存量盘活的杨浦滨江，还是增量

开发的新杨思，其成功本质均在于构建“生
产、生活、生态”深度融合的“价值生态闭
环”：

杨浦滨江模式：产业导入驱动价值升级
通过盘活旧工业用地， 导入美团、B 站等数
字经济总部，形成高能级产业集聚。 产业带
来高净值人才，催生对高端住宅、商业配套
与文化设施的需求，进而带动土地增值与税
收增长，形成“产业—人口—消费—税收”
的正向循环。 其核心是通过产业导入“激活
土地造血功能”。

新杨思模式： 规划预设产城融合框架
作为规划预留的“白纸”，新杨思从设计之
初即植入“产城融合基因”：商业地块需配
建文化空间，住宅项目同步建设学校与社区
通道，中央公园串联商业与办公。 这种“规
划预设”确保产业、居住与生活配套在空间
上无缝衔接， 在时间上同步兑现， 形成 15
分钟生活圈。 其核心是通过规划刚性约束
“锁定价值协同路径”。

未来趋势：从“功能混合”到“场景共生”
产城融合正从简单的功能混合， 向场景化、
体验化、数智化的深度共生演进。 新杨思的
“超级 POD”（步行导向开发）模式，通过
地下空间与连廊串联商业、 办公与公园，打
造全天候、无界化的活力场景；杨浦滨江则
利用滨江资源，构建产业办公、文化休闲与
生态景观交融的复合体验空间。


