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市中心新盘供应大增，成为第五批次集

中供应的一大亮点。 事实上，此轮均价超 10

万元 / 平方米的项目达到了 15 个。 而在第

五批次之前， 今年已面市的 195 张预售证，

均价超过 10/ 平方米的仅为 17 个。 前后对

比可见一斑。 此轮高端住宅供应覆盖面广，

涉及陆家嘴滨江的九庐、 前滩的晶鸿名邸、

东方惠雅； 北外滩的中粮瑞虹海景壹号、外

滩玺以及碧云板块的碧云尊邸，对于想在城

央置业的买家来说， 这一次选择范围面广，

量也大大增加。

从价格上看， 此轮中虽有一些“老盘新

开”项目，但价格普遍变动不大。 比如此轮备

案价最高的的上海桃花源， 为 14.7 万 / 平方

米，项目位于闵行浦江镇，联排别墅，项目上一

次取证为 2019年，均价为 13.95万 /平方米。

前后两期推盘相差一年多，价格微涨；位于徐

汇内中环间的鑫耀中城，此次备案均价 10.45

万 /平方米， 该盘上次取证为 2020 年 8 月，

均价 10.33万 /平方米；浦东陆家嘴滨江的九

庐，此次备案均价 13.5万 /平方米，上次取证

在 2019 年 8 月，均价 12.8 万 / 平方米；黄浦

区的绿地海珀外滩，此次备案均价 14.25 万 /

平方米，上次取证为 2020年 10月，均价也是

14.25万 /平方米。 此外，中粮瑞虹海景壹号、

保利天汇、新湖青蓝国际、新湖明珠城等，一年

内再次取证，产品类型也差不多，价格也都无

变化，均体现了目前楼市维稳的基调。

本周， 上海楼市送走了第四批次的全部

新盘公示， 也迎来了第五批次新盘的认购大

幕。 10月 19日，徐汇滨江热盘———云锦东方

公布入围积分为 89.52 分，自此，第四批次集

中供应项目已全部公示完毕。 10 月 19 日第

五批次 3 盘官宣认购时间， 其中， 仁恒海上

源、保利天汇将于 10月 23日认购；招商外滩

玺将于 10月 27日开启认购。

买家预算在 1000 万上下， 那么可考虑

外滩玺两房、保利天汇的三房、仁恒海上源

的小户型。 位于北外滩的外滩玺项目，此轮

备案均价为 12.25 万 / 平方米， 如果预算

1000 万左右， 便可以考虑下外滩玺此轮推

出的一款 84 平方米小户型； 而位于杨浦的

仁恒海上源此轮首开推出 299 套房源，最小

户型为 80 平方米的两房， 也是可以考虑的

品质项目之一。

位于前滩的晶鸿名邸、 东方惠雅和位于

徐汇的鑫耀中城，1000 万左右也可以考虑，

只是对积分的门槛要求较高。

2020 年 8 月“三条红线”出台后，不少

房企均表示， 高杠杆时代将从此逐渐走进历

史， 稳健增长将成为大多数企业未来发展的

关键词。

“能否顺利取证、可面市多少套房源，认

购开盘后客户回款质量如何”一系列的节点

和问题都成为房企冲刺年底业绩，确保现金

流的重要因素。 事实上，“三条红线”下，受

金融监管力度持续收紧影响，房企投资出现

大规模下滑，偿债压力加大，对于各大房企

来说，重视周转效率，提高销售回款的重视

程度， 做好现金流管理的重要性日益凸显。

“三条红线”下，大多数企业都加大了销售

回款的力度，以减轻企业的财务压力。

结合此轮第五批次推出的 57 新盘来看，

一些房企开发的项目顺利取证， 但可面市房

源套数有限；也有一些项目第五批次取证“落

空”，仍在期待第四季度或许还能有“第六批

次”的取证机会。

57新盘 15206套房源

五批次供应量高居全年榜首
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10月 16 日，上海第五批次上市新盘公布。据了解，本轮领

证名单涉及 57 个楼盘， 共计 15206 套新房源， 分布在 16 个

区。其中，18 个项目为外环以内，15 个项目均价超 10 万元/平

方米，涉及陆家嘴、前滩、北外滩、碧云等众多市中心热门板

块。而此轮最高价的项目为位于闵行浦江镇的联排别墅“上海

桃花源”，备案价为 14.7 万/平方米。

值得注意的是，在第五批供应之前，上海已发放 195 张预

售证， 总计供应 58687 套新房。 此前每轮面市的新盘数均未

“破 5”，四月份第二批次推出 47 新盘，暂居 2021 年单批次供

应第二位。 而此次第五批集中供应则发放了 57 张预售证，则

为今年单次集中供应之最，房源套数也是最多的。

第二轮集中供地中成交总额最高的区

域为临港自贸区，共 5 幅涉商品住宅地块集

中出让， 地块房地联动价均为 3.3 万 / 平方

米， 共计揽金 103.7 亿元！ 这些地块位置相

近， 都处滴水湖周边， 靠近环湖北三路，2.5

千米外有地铁 16 号线滴水湖站。 周边新房

项目大多集中在环湖北三路西北侧，其中万

达钻石湾前期开盘均价为 3.25 万 / 平方米，

远洋红星临港天铂前期开盘均价为 3.3 万 /

平方米。

而青浦已 4 幅成交地块， 出让金 96.16

亿元紧随其后， 其中徐泾地块被招商路劲象

屿联合体以 63.95 亿的总价斩获， 成交楼板

价 3.76万 /平方米，溢价率 9.85%，地块的房

地联动价为 6 万 / 平方米， 周边有万科天空

之城，金地虹悦湾等多个新盘项目。

值得注意的是， 第二轮集中供地共有

22 家房企或单独或组团参与竞买。 其中拿

地金额最高企业是本次拍下青浦区西虹桥

沪青平公路北侧 48-06A 地块的路劲象屿

招商联合体， 这三家房企联合出资 63.947

亿，溢价 9.85%竞得地块。 同时该地块溢价

率也是本地集中供应 20 幅商品住宅地块

中溢价最高地块。 在拿地榜单前四名中，各

家企业拿地金额都超过 40 亿。 值得注意的

是，金额榜单前三甲都是房企联合拿地。 可

见，抱团集中优势资源争夺优质地块成为房

企新的策略。

二批次土拍现场，近 8成地块被央企或国

企竞得。 其中最大看点是奉贤区奉贤新城 10

单元 13-02区域地块。 该地块吸引了 6家房

企竞价，分别为中建八局、中铁、中环投资、上

海城开、中华企业、上海奉发，为今日最抢手地

块，完全是国企、央企之间的争夺战，而且该地

块首次触发新规则“随机值”。 该地块为纯宅

地，出让面积 27125 平方米，起始价 13.2234

亿。周围交通十分便利，步行可达 5号线，BRT

奉浦快线公交站可短驳至 8号线。 经过 18轮

快速报价，地块触发中止价，进入一次书面报

价环节。 在该环节不到 1 分钟便触发了随机

值。最终，系统出具的随机值为全场最高，直接

拉高了平均值，使得在一次书面报价中出价最

高的中铁突围拿下该地。 该地块最终成交价

14.48亿元，溢价率 9.5%，成交楼面价约 2.1万

/平方米。 根据出让文件，该地块房地联动房

价查询结果为 4万元 /平方。

其中， 徐汇区两幅地块分别由徐房和城

投竞得。其中，徐汇区康健街道 S031002单元

N08-14地块，出让面积 24462 平方米，起始

价 31.7420 亿，由城投以 33.3020 亿竞得，溢

价率 4.91%，成交楼面价 61880 元 / 平方米，

房地联动价为 10.2万 /平方米； 徐汇区漕河

泾 街 道 197a-09,197b-01,196e-03,

196e-04地块，地块性质为商住办，出让面积

48122 平方米，起始价 36 亿，由徐房以底价

竞得。该地块包含 4幅子地块，且较分散，3号

线从中穿过，地块到黄浦江直线距离只有 1.8

公里。 用地性质为商住办，但实际住宅用地只

占一小部分， 可能为此地块最终底价成交的

因素之一。

在第二批土拍的收官日， 自贸区临港新

片区 PDC1-0103 单元 A01-02 地块出现了

久未谋面的“新面孔”———雅戈尔，经过 17

轮竞价后达到中止价， 进入一次书面报价环

节，因仅有两家，雅戈尔进行了调价。 最终其

以仅与平均值相差 2 万元的差价幸运拿地。

成交价 17.5618 亿元，溢价 9.5%，成交楼面

价 15836元 /平方米。 事实上，此次拿地，距

雅戈尔上次在上海拿下的 2010 年普陀长风

地块，已过了 11年，如此重回上海拿地，可见

其能力。

参与同时， 土拍现场还迎来了一个全新

“面孔”———越秀，在收官日下午的第一场土

拍中， 闵行区闵行新城梅陇社区 MH-

PO-0303 单元 01-25-02 地块在经过 40

轮后进入书面报价环节， 并触发了随机值。

最终， 仁恒&越秀联合体以 46.21亿元竞得

该地，溢价率 9.02%，成交楼面价 43057 元 /

平方米。 而这也是越秀在上海的首个住宅项

目， 选择与仁恒联合想必是有所考量。 据了

解，该地块周边已多年没有新房供应，预计两

家联手将为区域带来一波焕新， 该地房地联

动价为 7.36万 /平方米。

第二轮土拍 20幅地块出让金约 480.5亿
日前，南太湖新区管理委员会、浙江南太

湖控股集团与中国金茂正式签署 “南太湖金

茂产城融合项目” 合作协议。 此次产城的落

地，是中国金茂 2021 年“城市运营”的重点

战略动作之一，同时也是南太湖新区开发新征

程的开始。 中国金茂高级副总裁张辉表示，中

国金茂将一如既往秉持品质工匠精神，以南太

湖金茂产城融合项目为载体，以城聚人，以城

促产， 引领南太湖新区实现高品质城市化，树

立区域发展标杆，赋能湖州城市新生。

中国金茂华东区域环沪公司副总经理金

剑昌表示，中国金茂致力于以城市运营发掘城

市潜在价值，以城市“三化”运营，聚焦数字 +

产业，将南太湖金茂产城融合项目打造为引领

南太湖新区发展、浙北崛起乃至长三角一体化

的标杆项目，以金茂品质，谋划“未来产城融

合”的标杆项目，实现政企合作共赢。

南太湖金茂产城融合项目位于浙江大湾

区“核心板块”———南太湖新区长东板块，整

体合作范围约 3.26 平方公里， 是湖州市政府

重点打造片区。

作为中国领先的城市运营商，中国金茂已

在全国核心一二线城市成功打造了上海金茂

北外滩、长沙梅溪湖国际新城、青岛中欧国际

城等 32 个城市运营作品， 稳健布局全国 53

座核心城市，推动城市转型升级。

未来，中国金茂将继续秉持“以城聚人、

以城促产”的“城－人－产”协调发展的城市

运营理念，将其引入南太湖金茂产城融合项目

规划中，通过系统性、前瞻性的科学规划，借助

雄厚的资本实力和城市运营项目的创新积累，

依托“两山”理念、产城融合、科学城市等多位

一体的设计思路，通过精品商业、总部商务、数

字服务平台、未来农业示范区、未来城市高端

教育集群等产品和生活配套的打造，促进南太

湖新区长东板块价值和功能升级，助力其成为

融合商务办公、科创研发、人文体验、商业休

闲、智慧城市、高质教育等多元功能为一体的

生态宜居、智慧科技活力新城，释放湖州城市

未来生命力。

金茂长三角产城运营添“新军”
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近日， 上海第二轮集中土拍落下帷

幕，20 幅商品住宅地块 （含 2 幅 “城中

村”地块）全部出让，揽金约 480.5 亿元。

其中， 在 18 幅商品住宅用地中，9 幅以

底价成交， 溢价率为零；6 幅竞争激烈，

溢价率逼近 10%的涨停板，在 24 家竞得

房企中，近 8 成是央企或国企。


