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在今年第 2 批次新盘中，临港部分项目

已经完成认购， 除了中建御湖澜庭其余楼盘

的表现都不理想。 中建御湖澜庭认购率约

100%，是这批次临港新盘里表现最好的了，

而同在 102 片区的特发学府里上一批还没

有去化完， 新一批又入市了，204 套房源仅

50多组认购，认购率 25%。 6 月 24 日，临港

剩余 3 盘同日启动认购，蓝湾的电建地产泷

悦蓝湾认购率 27%、103 片区的鹏瑞云璟湾

认购率 42%。

值得注意的是， 位于临港蓝湾的大名城

映园二期认购率仅为 26%，这与去年入市时

候的表现天差地别。 具体来看，两度 "爆冷 "

的项目像特发、 临港城投合作项目特发学府

里，532 套房源 294 组客户摇号， 加推 204

套房源 69 组客户摇号； 大名城旗下大名城

映园，234套房源 228 组客户摇号， 加推 740

套房源 191组客户摇号。

业内人士指出，此前临港宅地供应相当充

分，前期积累的市场需求消化迅速，可能会导

致后期购房需求一时半会无法接续，市场热度

也逐渐回归理性，这是正常的市场现象。 据统

计，2021 年上海第 6 批次及 2022 年上海第

1、第 2 批次，临港楼盘共获取 32 张住宅预

售证， 其中 20 张预售证的摇号人数都超出

房源数，然而，也有少量项目开盘 " 爆冷 "。

此外，值得一提的是，此前折戟的泷悦蓝湾和

中建玖里书香，都将于 2022 年 7 月加推，本

期入市能否扭转颓势，令人期待。

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，均

未能触发积分制。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。

事实上，临港片区在 2021 年第五、六批

次就已呈现供应量较大态势， 五批入市新房

中临港供应 17盘，6371套新房；第六批释放

6个新盘，合计 3314套房源；此外，去年全市

出让的 81 宗宅地中， 临港就占了 16 幅，排

在了全市板块之首，超过了青浦（15 幅）、松

江（7 幅）、奉贤（7 幅）和嘉定（6 幅）其它

四大新城。

从五个新城中炙手可热的板块到如今市

场尽显疲态，值得注意的是，在临港几个主力

板块中，蓝湾板块略显后劲不足，以板块内一

期开盘表现不错的大名城·映园为例，去年一

期受到市场追捧，今年 6 月 17 日推出认购，

其认购率却垫底其它同批次临港项目。可见，

面对众多充沛选择，购房者心态越发理性，货

比三家。如果想要持续胜出，还要凭借自身过

硬的产品说话。

二批次临港 6盘均未触发积分

二批次临港楼盘认购情况一览表
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6月二批次新盘供应，沪上众多

板块表现可圈可点， 而之前热度颇

高的临港板块此番却表现疲软。 与

此同时， 向来是上海集中土拍宠儿

的临港， 将集体缺席 7 月下旬开启

的二批次集中土拍， 也引发一定关

注。 事实上，在二批次新盘中，临港

部分项目已经完成认购， 像去年大

热的大名城·映园，此轮认购率仅为

26%。
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6月，沪上楼市跑出“加速度”，陆续迎来

一批次土拍、二批次集中供应持续上新。与此

同时，市场业绩表现不俗。 日前，招商蛇口上

海公司发布消息，2022 年 6 月单月销售额突

破 120 亿元，为提振上海楼市信心助力。据了

解，招商蛇口“玺系”作品表现抢眼，尤其是二

批次上新的天汇世纪玺、 虹玺项目备受市场

认可，用业绩展示了品质央企的能力。

从 6 月二批次新盘供应来看，位于城央

的项目市场接受度较高， 以位于静安内环的

天汇世纪玺为例， 千万级预算可上车静安内

环苏河湾旁， 拥有高性价比的品质生活，交

通、商业配套也极为优质，此外，项目由招商、

保利、融信三大房企联袂打造，双央企品牌背

书让购房者更加安心， 因此， 项目推出 500

套房源，共计接待 924 组认购，认购比接近

1：2，6月 27日开盘后即清盘，这足以说明市

场对于项目地段、品牌的高度认可。

无独有偶， 位于北外滩的招商虹玺首推

379 套房源， 建面约 85-106 平方米， 首开

379套精装房源，入围分 67.34分，6月 29 日

开盘售罄。 具体来看，其优质的地理位置也成

为重要因素。 项目位于虹口内环内瑞虹板块，

和天会世纪玺一样， 虹玺同为招商蛇口最高

端的“玺系”产品系，无论从项目区位、产品

本身还是房企品牌，均成为市场信赖的要素。

近两年来， 超低能耗建筑在住宅领域受

到关注，相关项目也已进入市场，超低能耗住

宅不仅是当下的实践，更是未来的一种趋势。

招商蛇口与国家战略并肩而行，主动落实“双

碳”，积极作为。 2021 年，招商云玺成功通过

上海市住建委科技委组织的专家认证，成为上

海首个超低能耗项目。在该项目运用的超低能

耗技术也随即被上海公司成功批量应用在招

商虹玺、天汇世纪玺项目上。

据数据显示， 三个项目累计实施低碳建

造的建筑面积超过 16.73 万平方米，共实现碳

减排 1569.8 吨。后又推及至招商璀璨公馆、虹

桥璀璨领峯、蟠龙府项目，累计预估减少碳排

放 3561 吨，收获了很好的经济及环境效益。

业绩就是市场最好的反馈。 6 月下旬，上

海楼市跑出加速度，在内环虹口区，继招商云

玺之后，招商虹玺也实现了开盘即罄。据了解，

该项目随第二批次入市，共推出了 379 套建筑

面积 84-106 平方米的高层房源，备案均价约

121500元 /平方米， 共有 963 组客户参与摇

号，入围比为 2.5，社保系数为 0.17。 最终认购

率达 353%，积分 67.34分。 6月 29日，招商虹

玺开盘售罄，销售金额为 46.134亿元。 具体来

看，除了项目位于虹口内环内瑞虹板块，北外

滩辐射圈内的优势位置，85-106 平方米的产

品特色，其超低能耗的建筑本身也成为市场追

捧的重点。

2022 年， 招商蛇口提出做好 “三大转

变”，即从开发为主转向开发经营并重，从重

资产为主转向轻重资产结合， 从同质化竞争

转向差异化发展。 总部明确“1+4”综合发展

观，即在品质住宅、特色商业、城市综合体、长

租公寓等产业实现全面开花。 在总部统一方

针的领导下， 招商蛇口上海公司同样积极谋

求转型发展， 延续总部综合发展模式为战略

理念，不断将产品进行升级迭代，力求为上海

城市发展贡献力量。

以零能耗建筑璀璨城市商业部分———上

海曹路招商花园城为例， 该产品是公司继宝

山花园城、森兰花园城之后，在申城绽放的第

三座花园城商业。 无论在体量还是定位上，都

进一步跃级提升。 以“热爱同频，撩趣共振”

为核心理念，以年轻、生态、科技为设计主题，

打造四大特色体验空间， 致力于成为未来城

市方舟生态潮流引领者。

不负努力，品质央企上新备受市场认可

近两年， 南翔作为上海宜居的大热门板

块，自身也在蝶变跃升。从最初以南翔古镇为

核心，到以银翔湖、留云湖片区为主，再到如

今大型居住区云翔板块， 南翔板块经过多年

发展，人居价值逐步南移。 据了解，云翔居住

区内 37 块住宅用地、16 块教育用地、5 块商

业用地、6 块菜场、4 块公交站用地。 而碧桂

园以先行者的角色率先进入云翔板块， 打造

容积率约为 1.2 的低密度住区， 精心推出柏

悦翔湾，用极致的产品引领板块全新发展，领

衔刷新城市界面。

如今，南翔依托沪嘉高速，嘉闵高架的

双轴发展交汇的独特地理优势， 借助 78 万

方六大商圈，印象城商业综合体，山姆超市

（在建中）与 11 号地铁线，嘉闵线（在建

中）等城市级配套，规划 10 余座全龄教育

用地、文化中心、体育中心、云翔湖公园及丰

富的绿化景观带等，致力打造生态低密优质

宜居地。 未来，南翔不仅能承接市区外溢人

口的导入，更能以南北走向的嘉闵线串联大

虹桥，成为双辐射的板块。 近年来嘉定教育

资源持续优化，稳步提升，新学校建设大动

作不断。 云翔大居板块规划建设幼儿园 6

所、小学 2 所、中学 4 所。

一边是大虹桥北综合商务区的发展带

动，一边是云翔湖大型居住社区的开发红利，

教育、交通、商业、生态资源的集萃。双重利好

叠加下，柏悦翔湾的发展前景不可限量。加之

项目内部打造近千平下沉式 2000 平方米城

市会客厅，健身空间、室内恒温泳池、休闲书

吧，儿童游乐区等功能一应俱全。

值得一提的是， 建筑面积约 95 平方米

的洋房，总高 7-8层，得房率高达约 80%，三

房两厅两卫的设计，南北通透，做到了三开间

朝南 + 主卧套房 + 南向大阳台 + 多飘窗的

实用空间，中央空调、新风、地暖全配备，总价

仅需约 499 万起。 如此超高性价比，认筹火

热也在情理之中。

南翔 C 位 低密墅质住区

499 万起装修洋房火热认筹


