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外环外同比增长 70%

美凯龙爱家负责人董媛璞表示， 纵观上
半年数据，从二手房成交量来看，1 月份成交
4.85 万套、3 月份成交 4.3 万套、4 月份跌到
2.6 万套、5 月份小幅上涨到 2.8 万套， 在 1
月份达到 5 年来新高之后，呈现逐步的下降
趋势，到 5月份已经趋于稳定。 6月成交主要
集中在外郊环间，占比达 40.1%，较上月上升
0.8 个百分点；与此相对，内环以内二手住房
成交占比持续回落 0.5个百分点。

从各环线成交量分析， 外环外同比增长
70%左右，外环内同比增长 50%左右。 从均
价同比来看，亦呈现明显的结构化特征，外环
以内同比增速明显高于外环以外， 特别是郊
环以外的价格几无增长，同比持平。

从成交金额来看， 总价在 300万以下的
房屋成交占比从 1 月份的 27%提升到了
35%， 而外环、 郊环成交占比从 1 月份的
36.5%上升到 44.7%。总价越低，趋于外环远郊

的房源越多，所针对的购房需求弹性也越大，一
定程度上满足了那些具有“上车”的刚需买家，
而针对环线内、优质片区的买家来说，市场供应
对于改善型自住需求来说仍略显不足。

回顾上半年二手房市场，美凯龙爱家负责
人董媛璞表示，和新房市场供需两旺持续火热
的成交态势有所不同， 二手房成交逐步变缓，
买家观望情绪变浓，加之银行放贷放缓，二手
市场成交周期变长。

五个新城成香饽饽

从上半年二手房成交板块来看，1-6月全

市二手房销量前五位最高板块依次为： 奉贤
南桥新城累计成交 4997套，浦东周康板块累
计成交 3994 套， 浦东惠南板块累计成交
3973 套，嘉定主城区累计成交 3783 套，浦东
三林板块累计成交 47445套。

据美凯龙爱家负责人董媛璞介绍，从具体
成交区域看，嘉定、松江、青浦、奉贤、南汇五个
新城成为上半年二手市场中的香饽饽，伴随这
些区域交通网络成熟，众多优质配套设施逐步
落定，未来将会建设成为长三角城市群中具有
辐射带动作用的综合性节点城市。

而从 6 月份各区二手房成交套数的面积
段来看，6 月 50 平方米以内房源成交占比下

降， 环比跌幅约 0.6%；50-70 平方米面积段
成交占比略有回落，环比跌幅约 0.4%；其中，
二手住房成交量仍相对集中仍在 50-90 平
方米这个面积段，合计占比超五成。值得质注
意的是，90-120 平方米面积段成交占比上
升，环比上涨约 0.4%。 美凯龙爱家负责人董
媛璞表示，随着“三孩”政策出台，未来买家
购房面积将发生变化， 随着一家四口 / 一家
五口的陆续增多， 置换类的购房需求或将增
加。

二手房源价格核验开启

7 月 9 日起， 上海在已实施的房源挂牌
核验基础上，增加价格信息的核验，进一步规
范二手房市场秩序。 易居研究院智库中心研
究总监严跃进对此表示： 此次政策说明上海
逐步开启二手房指导价政策， 进一步说明当
前全国二手房政策收紧的导向。

严跃进认为， 今年上半年上海撤销了一
些不合规的房源，主要是信息不全、没有建立
二维码标识的房源。 而此次在原有基础上，强
调要进行价格核验。 这也说明，二手房的管控
更加趋于全面，既包括房源信息的管控，也包
括房源价格的管控。 虽然此次管控的细节没
有透露，但从新闻中也可以看出，其强调要以
市场真实价格为依据进行核验。 所以预计后
续一些价格虚高， 明显高于市场真实价格或
正常价格的房源，将没有发布的机会。 这也就
限制了各类虚高炒作房源、随意涨价的行为，
挤压了虚高房源的“水分”，后续二手市场或
将呈现下探态势。

上半年二手房市场翘尾收官
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日前， 国内首批 9 只基础设施公募 RE鄄
ITs 在沪深交易所上市，其中仓储物流及产业
园区为底层资产的产权类 REITs 占到 5 只，
在一定程度上反映了数据中心、冷链物流、产
业园区及生命科学产业正日益成为新一轮市
场投资热点。 与此同时，产业及物流地产蓬勃
发展，数据显示，二季度沪上高标库总供应量
为 875 万平方米， 平均租金为 47.78 元/平方
米/月，全市平均空置率为 8.42%。

电商租赁需求带动仓储行情

第一太平戴维斯中国区产业及物流地产
部罗瑾表示，随国内消费持续增长，特别是疫
情之后， 线上消费需求的增长带来旺盛需求
动力，带动了对仓储需求量的增长。消费者对
物质的品质和品类需求呈现高端化、精致化、
细分化趋势。本季度，线上线下全渠道融合态
势凸显， 全渠道新媒体新零售模式催生电商
新品类拓展。具体来看，消费方式的改变带动
电商发展， 消费产品已不单单从传统从门店

或商场里购买， 大多直接从仓库里包装运送
到销售者手中， 这带动了电商仓库租赁面积
的增长，可以说，电商是带动这一波物流市场
活跃的驱动力之一。

值得注意的是， 二季度物流市场表现活
跃。 上海第三方物流需求本季度增长显著，电
商、 快运快递为本季度上海高标仓库市场主
要租户。 戴德梁行中国区产业地产部主管、董
事总经理苏智渊表示，预计到下半年，随着电
商节日的进一步启动， 全市空置率会逐步降
低。 同时，环沪地区受上海需求外溢影响，昆
山、太仓等地高标仓库市场租赁需求旺盛，也
迫使开发商和投资者进一步向周边区域扩
张。

产业升级带动物流业态转型

伴随产业板块升级， 物流仓储需求和租
户比例也在不断发生变化， 楼宇经济和园区
经济也在创新发展。

第一太平戴维斯中国区产业及物流地产
部罗瑾表示， 租户从传统制造业的租户慢慢
转向电子商务， 或者是转向生命科学产业中

一些需要做实验室的租户， 租户类型形态是
比较多样化的。 此外，租户比例也会产生了一
些变化，从纯生产制造到研发、销售，到最后
就是一个纯办公的业态呈现， 像在漕河泾附
近一些全新的楼宇， 其所在地块是工业用地
性质，但实际上其使用功能是办公。 而这种转
变也是城市不断更新， 产业升级后原来一些
只是作为生产的厂房区域， 已被焕新赋予成
纯办公的功能。

此外，鲜电商、社区团购活跃也催生了大
量干仓改冷库和冷库定制的需求。 随着食品
产业园内食品加工、生鲜加工、中央厨房等业
态的增加， 为保证食品和生鲜的新鲜程度和
品质，食品产业园结合冷链的模式显现成型。

城市更新赋能园区业态焕新

在城市不断更新和发展之后， 旧有厂房
和园区业态也在持续焕新，并被赋予新能量，
如此上海城市内的纺织厂、 锅炉厂等现在都
已更新变成一些新的商务园区业态， 比较有
代表性的就是 8 号桥。 通过全新定位、规划，
把老厂房改造成一个创新产品， 赋予原址老
房子外的全新功能。

据第一太平戴维斯中国区产业及物流地
产部罗瑾介绍，一方面，园区可以保留原有业
态，通过改造提升为全新办公地、或者做成研
发、展示中心；另一方面，在原有业态上赋予
全新属性，比如一些工业土地上的性质业态，
也可以追加运动功能， 包括攀岩、 打羽毛球
等，都是原有厂房里焕新出新业态。

像第一太平戴维斯在张江高科园区做过
的案例，某医药企业因企业发展变化，后续摩
根斯丹利买入后对其原有外立面进行改造，
剔除了原有生产制造的厂房功能， 焕新成类
办公、类实验室的全新功能。 可以看到，城市
更新、产业发展推动了园区发展升级的步伐，
包括浦东金桥原来作为出口加工区现在进行
业态调整，包括东方万国金融之都，作为一个
产业园区， 如今也已慢慢朝纯办公楼用途方
向去发展。
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克而瑞数据显示，2021 年上半年全
市二手房市场累计成交 180387 套，总成
交金额为 6057 亿元， 套均总价 336 万
元/套，成交均价 40793 元/平，同比增加
61%。 从单月来看，1 月成交 4.85 万套，
成为上半年最高点；2 月、3 月延续活跃
态势，4 月、5 月成交有所回落，6 月成交
集中在外郊环间， 较上月上升 0.8%，小
幅回调走出一波翘尾行情。

产业升级赋能物流地产创新发展

近日，全球第十座、上海第三座来福
士———北外滩来福士全面开业。 北外滩
来福士位于北外滩核心区域，总建筑面
积约 42 万平方米，无缝连结地铁 12 号
线提篮桥站，是继上海来福士广场和长
宁来福士广场之后，凯德在上海的又一
力作。 既传承了来福士品牌的特色和优
势，又落地了多个集团首创新概念空间，
来着力打造集“文化、艺术、科技、旅游”
于一体的融合平台。 目前已引入超 200
家租户，出租率达 92%，其中有超 50%
的全国首店、华东首店、上海首店及凯德
首次合作品牌，全方位满足消费者购物
消费体验，为北外滩商圈发展注入新活
力。 北外滩来福士全面开业是凯德作为
北外滩区域新进商业力量、促进北外滩
商业板块崛起的重要信号， 也是凯德持
续探索未来商业的一个缩影和窗口。

万科上海区域
2021奇妙陪伴季回归

日前， 万科上海区域 2021 奇妙陪
伴季暨甜蜜课堂第Ⅲ季正式“开学”，此
次活动覆盖长三角 15 个城市的 60 多
万户家庭。据了解，甜蜜课堂是万科上海
区域陪伴季的核心内容之一， 万科上海
区域景观设计师化身老师， 以社区为课
堂、植物昆虫作课本，陪小朋友们一同触
摸、 感知夏天， 探索大自然里的未知奥
秘。 自 2019年第一季开办以来，累计已
有 31 位景观设计师为区域内约 1830
户家庭开展了约 228 小时的社区自然
课堂活动。此次，万科上海区域邀请辰山
植物园和德英乐教育的专家，以“植物”
为课题， 一同讨论并研发了此次甜蜜课
堂的课程，并且引入德英乐 STEAM 教
育设计与实施团队， 结合联合国可持续
发展目标进行了课程体系的全新升级。

全球第十座、上海第三座
北外滩来福士全面开业
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