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城央 4 盘认购率超 184%
助力复产复工提振市场信心

第二批次新盘中， 率先结束认购的城央
4盘分别为招商虹玺、仁恒·海上源、中企·云
萃江湾和天汇世纪玺，认购率均超过 184%，
整体表现良好。

其中，无论是认购人数，还是认购率，位
于杨浦内环内的仁恒海上源推出 372 套房
源，在第三天就已越线。 最终，项目约 1760
组认购， 认购率达 473%， 入围分数高达
72.16分。 究其原因，一方面是因为仁恒的产
品力吸睛；另一方面，仁恒海上源本次推出了
三期户型，面积从 77-221 平方米，覆盖户型
丰富，最后一批小户型，总价 1000 万以下的
房源就接近 100 套，为想入手仁恒内环产品
的买家提供了契机。

此外，位于静安的天汇世纪玺，是本次供
应套数是城央各盘中最多的， 一次性推出
500套房源，项目最终还是收获 923组认购，

认购率约 184%，认购比远超 1.3，这个认购结
果大大好于预期；而另一个城央热盘，招商虹
玺，认购率也高达 343%。 业内人士表示，这有
助于提振市场信息，也给后续其它待开楼盘做
了良好示范。

二批次新盘中，后续仍有其它城央项目值
得期待。 像位于静安内环、苏河湾板块的华发
仁恒苏河世纪将于 6 月 25 日认购，此次将推
304套房源， 主力户型建面约为 105-107 平
方米的三房，预计又是一个城央热盘；而位于
徐汇滨江的宝能公馆 1288， 此次将推出 192
套房源，户型约在 140-170平方米之间，作为

徐汇区二批次唯一推出的新盘，值得关注。

五个新城刚需盘表现平稳
轨交沿线、总价合理去化良好

在二批次城央项目表现优异的同时，五
个新城刚需项目的认购表现也可圈可点。
位于宝山 7 号线美兰湖地铁站上盖的保利
云上浔光，总价 400 万起，是二批次不错的
刚需上车盘。 项目此次推出 344套房源，吸
引 490多组认购。 值得注意的是，二批次新
房提高了入围比，出发积分概率降低，因此，

意味着参与认购的门槛也在降低， 对刚需族来
说是个不错的机会。

6月，上海首个采取线上认购的项目———位
于虹桥主城区的柏悦前湾入围分出炉，45.12
分。项目的社保系数是 0.12分 /月，这意味着不
少低分二套买家也能入住大虹桥。 作为柏悦三
子率先入市的柏悦前湾，此次推出 528套房源，
主力户型为建面约 95-148 平方米的洋房、叠
拼，项目将于 6约 29日开盘。目前，徐泾大部分
项目都触发了积分制， 而且入围分处于大虹桥
的第一档。 至今，共计 11次触发积分制，6次入
围分在 70分以上，其中 3个项目更是基础分没
有 60 分无法入围。 而位于华漕板块的柏悦前
湾， 则是大虹桥入围分的守门员， 仅为 45.12
分，心仪大虹桥板块的买家可以考虑入手。

值得一提的是，二批次新盘中，临港共有
6盘，其中首批已有 3盘认购结束。 一路之隔的
中建·御湖澜庭和特发学府里，认购表现也大相
径庭。 中建?御湖澜庭约 500组认购表现抢眼，
而特发学府里本次仅推 204 套， 认购仅约 60
组，占其推出房源的 3 成。 而 6 月 24 日起，临
港另外 3 盘也将开启认购，分别为中建玖里书
香、鹏瑞云璟湾、泷悦蓝湾。在供应量充沛，竞争
激烈的当下， 临港项目的销售业绩也逐步呈现
两极分化，以二批次为例，临港六盘共计 2484
套房源入市。 目前，已结束认购的 3盘，均未能
触发积分制。部分业内人士表示，临港的入围比
由 1.3 全部扩大为 1.8， 大大降低了入围的难
度，临港楼市不得不面对僧少粥多的局面，通过
自身产品力吸引赢得市场了。

二批次城央楼盘提振楼市信心

头部房企规模保持高增速

从管理规模来看，截至 2021 年，万达累
计管理规模已达 5900 万平，位列第一，同比
增长 11.7%， 在基数较大的前提下依然保持
着较高增速。事实上，绝大多数房企在规模上
均保持着较高增速， 就连长期面临规模扩张
难题的大悦城， 也在 2021 年新开业 4 个商
业项目，是规模显著增长的一年，同时全年还
新获取了绍兴国金大悦城、 天津西青大悦春
风里 3 个管理输出项目， 轻资产布局提速。
另外，2021年旭辉新开 6个商业项目， 新开
项目历年最多； 宝龙 2021 年商业新增签约
面积 276 万平方米，整体签约面积持续创新
高，全年新开 22 个商业项目，单年开业数量
亦创历史新高。

向低能级城市下沉成为共识

2008 年以前， 头部房企大量在一二线
布局，2009 年以后，三四线开业项目比例开
始升高，2016 年开始三四线开业项目比例
在 50%左右徘徊，2021 年达 48%。 这种下
沉趋势不仅表现在万达、新城这类在三四线
抢占市场， 以标准化产品线快速复制的企
业，也表现在华润此类聚焦一二线核心城市
的企业，2021 年， 华润置地新开汕头万象
城、烟台万象汇，持续寻找具有投资价值的
三四线城市。

新消费时代下，传统的“场货人”早已转
变成“人货场”，如果还按照以往的逻辑，什
么都有，什么都卖，谁都来买，谁都能买，可能
会很难。2021年，万达、万科、印力、旭辉等纷
纷升级产品，2021年， 万达广场新增 51个。
其中， 全国首个第四代万达广场———深圳龙
岗万达广场开业， 打造 “城市微旅游目的
地”，引进超 80%体验业态。2021年，万科商
业在全国新开多个项目， 包括万科西安首座
万科广场———西安长安万科广场、 万科商业
首个万科里 2.0———万科里?瑧、以及万科在
淮海经济区打造的首个文旅产业创新项

目———徐州万科新淮中心等。

冲规模、重运营，发展模式分化

从租金收入情况来看， 万达以 432.32 亿
元位列第一。 从 5 年租金复合增长率情况来
看，旭辉、新城处于高速增长阶段，2021 年，旭
辉升级产品线并开出 6 个商业项目，新开项目
历年最多， 新城则凭借新开 30 个商业项目冲
高租金增长率。

从运营效率来看，华润、龙湖属于以运营
水平提高坪效类，而新城、万达属于狠抓出租
率， 确保整体租金增长。 值得关注的是宝龙
2021 年在出租率方面关注度颇高，2020 年宝
龙商业出租率仅为 89%，2021 年底则达到了
95.3%， 出租率提升主要是由于解决了一部分
空置时间相对比较长和空置面积比较大的商
业项目。

从毛利率情况来看，星盛、万达的发展重
点放在了轻资产方面， 这有利于毛利率拉升。

其中，万达 2020 年明确表示从 2021 年开始
将不再投资持有新的万达广场物业， 即不再
走“重资产”路线，开始全面铺开“轻资产”；
星盛商业截至 2021年已为 84 个商业项目提
供服务，总合约管理面积 390.0 万平方米，当
中 62.4%由独立第三方开发或拥有。

在“轻资产”概念越来越火爆的市场环
境下， 依然有企业选择继续做好重资产不放
松。 例如龙湖集团 2011 年确定“持商业”战
略，表示“每年将销售回款 10%以内的资金
投入商业运营，以保证商业的稳健发展。 ”在
商业上的持续投入无疑为商业的运营与打造
注入了活水， 在行业下行阶段， 龙湖开业 12
座商场， 呈现加速趋势； 华润则选择双线并
行，华润万象生活加速轻资产，而华润置地则
继续在重资产深耕，全年新开 9 个购物中心，
2021 年租金收入首次实现全额覆盖利息及
股息支出。 华润、龙湖的坚持，有助于项目运
营水平提升，不断拔高租金天花板，有利于延
长项目的生命周期，实现良性成长。

头部房企商业规模保持稳定增长

近日， 位于金茂南太湖未来之窗项
目 域 内 的 滨 湖 东 单 元
TH-07-02-06A、09A 地块拍卖 ，最
终， 湖州南太湖和创建设开发有限公司
以总价 56100 万元、 楼板价 7552 元 /
平方米竞得， 这标志着南太湖未来城蓝
图建设再添重磅力量。

中国金茂前瞻性地规划金茂南太湖
未来之窗， 以城市运营参与到南太湖未
来城高质量发展中。立足于高能级站位，
金茂积极响应城市发展愿景，秉承“三
年成势、五年成城”的总体目标，项目总
占地约 3.26 平方公里，未来将打造总部
地标、精品商业、教育集群、金融集群、健
康医疗、双创基地、滨湖人居和未来田园
等七大智慧产城集群， 并携手先正达集
团中国规划未来田园， 致力打造南太湖
新区城市建设新引擎、智慧城区新样板、
品质生活新高地。其中，金茂南太湖未来
之窗首批地块体量达约 40 万平方米，
聚焦“金融 + 科创”，金茂规划高 150
米总部地标，重构南太湖未来天际线，并
将通过导入中化资本、 中国金茂及战略
合作的龙头金融企业， 搭建创新金融发
展平台，形成现代化金融集群矩阵，吸引
大量高附加值产业聚力； 规划的双创基
地，也将引进国内顶尖科创平台，缔造长
三角协同创新发展示范标杆。

在健康医疗产业方面， 项目已与国
内知名科技健康产业达成战略合作，未
来将建成包含医学健康评估中心， 数字
健康科技中心等在内的区域总部。 与此
同时，金茂落地配套先行，计划引入丰茂
里商业街，通过“花园式”微度假商业体
验模式，打造南太湖“新天地”；拟引进
的 3 所上海重点建设高校附属小学、初
中也已启动设计； 携手先正达集团中国
规划的田园牧歌也即将落地， 助力当地
农业科技升级。

金茂南太湖
未来之窗优质地块出让

孙 鑫

截至 6 月 22 日 ， 上海二批次
46 盘中，已有 28 个项目公布认购
时间，其中，8 个项目正在认购中，
17 盘已结束认购。 在持续上新的
二批新盘中，城央热盘的认购表现
超出预期，为沪上楼市提振了市场
信心。

孙 鑫

结合 2021 年房企年报可见，头部房企商业规模保持高速增长，城市布局和产品线都有了长
足的发展。 同时，企业的经营策略、轻重资产的发展模式也在发生分化。
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