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从地块类型上看，35 幅宅地

中，有 28幅为纯住宅地块，20 幅为

低密地块，未来入市产品颇具亮点；

从房地联动价来看， 三批次房地联

动价相对稳定， 可以预估明年新房

价格也将较为稳定。

从区域分布来看， 市区本次推

出 7 幅地块，力度空前。 徐汇本次

一口气推出 3 幅地块。 静安、普陀

各有 2 幅地块，其中静安区中兴社

区 2 幅地块起拍价约 200 亿元，着

实夺人眼球。具体来看，静安中兴社

区 C070202 单元 304-03 地块起

始价最高，起拍价 120.6 亿，地块为

商住办综合用地，起始楼板价 4.78

万每平方米，房地联动价 13.3 万每

平方米； 另一幅地块为静安区中兴

社 区 C070202 单 元 321-01、

322-09地块， 起拍价 80.37 亿，地

块为居住、办公楼综合用地，起始楼

板价 4.82 万每平方米，房地联动价

11.9万每平方米。

此外， 其他热门区域也有零星

地块出让，包括闵行梅陇、华漕等。

此外，五个新城本次均有地块出让，

缺席二批次土拍的临港自贸区本次

也推出 1幅地块， 浦东也推出 6幅

优质地块，分别位于杨思、周浦、北

蔡、唐镇、航头及惠南，总体来看，所

推地块数量不多， 但个个都是点睛

之笔，后续值得期待。 可以说，今年

第三批土拍几乎囊括了目前大多热

点区域，从市区到五个新城，可谓诚

意十足。

值得注意的是， 本轮土拍出价

规则再次出现调整。具体为，一次书

面报价结束后， 若有效报价超过二

个不足六个的， 系统将新增相应数

量的“随机值”，至有效报价加随机

值总计六个； 若有效报价为一个或

两个的， 或者有效报价为六个及以

上且无竞买人报价相同的， 系统不

新增“随机值”；若有效报价为六个

及以上， 报价时限内有竞买人报价

相同的，系统新增一个“随机值”。

而此前规则是， 一次书面报价阶段

如果有 2 家报价相同时，将会产生

一个随机值。可以看出，规则调整后

随机性将得到进一步加强。

业内人士表示， 之前一场土拍

最多只有一个随机值，对最终结果影

响还在有限范围内。自去年集中土拍

以来， 上海出价规则经历了 2次调

整， 最初规则为离平均价最近者胜

出，随后引入随机值，对均价产生干

扰。本次调整则在此基础上增加随机

值，对均价造成更大影响。 土拍规则

继续做优化，令拍卖过程更公平。 上

海不断完善规则， 让更多企业参与，

很有可能第三批还会吸引不少没有

进入上海的房企参与拍卖。

三批次土拍 市区推 7宗地力度空前
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近年来， 国家通过一系列医疗

改革和行业推进举措， 进一步优化

政策环境。 这也驱动了近年来我国

原料药、医药器械行业的产能升级、

行业集中度提升和产业需求增长。

日前，第一太平戴维斯发布《中国生

命科学》报告 ,解析产业增长引擎、

行业投资新动向，洞察产业趋势，助

力布局中国生命科学地产市场。

近年来， 国家通过一系列医疗

改革和行业推进举措， 进一步优化

政策环境。 这也驱动了近年来我国

原料药、医药器械行业的产能升级、

行业集中度提升和产业需求增长。

根据 ChinaBio，2021 年中国生命

科学行业投资额增长 55%，其中新

增私募股权和风险投资筹资额增长

近 90%。 值得注意的是，医疗外包

近年来增长较为显著。2021年我国

CRO/CDMO 投 融 资 金 额 同 比

2020年翻一番，过去五年复合增长

率达 27%。 外包战略也有望达成更

多合作，包括因为现有设施合并、整

合、 升级而产生新的办公 / 实验室

空间需求的并购等。

与之相对应， 行业领域的人才

集中在大城市，这也是距离行业终端

用户更近的地方。这些城市往往拥有

顶尖及专业院校集群、科技园区及研

究机构，以及对研发至关重要的有实

力的医院基础设施，同时聚集国内外

的人才资源，且具备风险资本和政府

支持的健康的私募环境。能够募集到

资金的生命科学公司都进入了扩大

招聘的阶段，加上技术进步、产能扩

大推动企业扩张，意味着公司将会对

现有办公场所进行扩张，包括在城市

核心区位设立前台总部，和后台研发

功能的产业园空间进行扩张（由于

项目需满足环评等特殊性，行业租户

粘性较高）。

过去产业园因非核心区位、楼

龄较老而受到投资者忽略， 但随着

产业园氛围的日趋成熟、 城市更新

进程加快， 大量科学技术企业聚集

于此且租户粘性高、 租金和价格增

长可观， 如今正越来越受到自用和

投资者关注。

面对生命科学房地产需求见

涨，市场一大挑战仍是供应短缺，甚

至是在一线城市。 尽管国家鼓励盘

活存量资产， 但在真正改造过程中

仍有较多困难和限制。 共享时代背

景下，让企业“轻装上阵”，以社区

概念打造包含办公、实验室、专业设

备和配套设施等产品组合的共享生

命科学产业社区成为一大机会。

随着中国生命科学市场已成为

全国乃至全球发展的引擎， 当前的

医疗卫生改革和政府为建立更具创

新、规范、有序的产业推动举措，将

促进市场长期良性与蓬勃发展。 第

一太平戴维斯中国区产业及物流地

产服务部主管、高级董事罗瑾表示，

2018-2019 年对投资者而言是一

道分水岭， 经济放缓和融资环境收

紧使得承销商业资产具有挑战性，

加上政府强调对新经济、 基础研究

和核心技术的重要性和支持， 国内

利基资产正受到投资者的关注。 尤

其生命科学产业因其较高的承租能

力和稳定的发展前景受到重点关

注。 ”

随着行业需求见长， 如今风投

企业亦开始涉足生命科学产业市

场。 相比于地产商， 风投企业拥有

“现成的” 客户资源， 凭借这一优

势，对投资的上下游企业进行整合，

建立生态系统以长效发展。 除多样

化投资组合外， 未来在退出时也有

获取更高受益的可能性。

其次， 市场规模不断扩大后的

良性发展布局应是“多点开花”而

非“一枝独秀”。生命科学拥有众多

分支领域， 不同片区差异化发展是

最高效的发展模式， 也可避免资源

错配和区域之间的摩擦与竞争。

再次， 产业集群与综合配套完

善是吸引和留住企业的牢固根基。

生命科学企业在各个阶段都需要专

业化设备和环境， 加上符合相应环

评条件的供应有限， 使得行业企业

对生命科学地产物业的粘性较高。

反之， 一座城市或区域如无法补齐

产业短板， 在环保要求从严和竞争

日益激烈的市场下， 将不得不面临

企业流失。

最后， 随着国内药企研发能力

逐步成熟， 加上政策红利和国际市

场的吸引力， 国内生物医药企业正

积极布局海外市场。 据统计，2022

年上半年就有 50+ 家企业正在推

进出海计划。当然，在寻求利益最大

化的同时， 企业也应根据环境和变

化及时调整策略。

日前，占位张江科学、国际旅游

度假区西片区的“横沔玖境”开启

认购， 首批推出建面约 97-144 平

方米的低密洋房。

据了解， 申迪集团和中国金茂

携手打造 60 万方活力之城， 它包

含两个层面：历史上的老旧，和创意

上的新潮。 在以文化为主导的城市

更新语境之下、 坐拥国际旅游度假

区、张江科学城两大板块利好，融入

以本土原生水乡古镇生活为蓝本的

未来之城。在千年江南文脉传承中，

与未来对话，“横沔玖境”将“旧的

回忆”和“新的开始”融合、重叠，

浑然一体， 融合历史人文风貌与自

然脉络、滨水商业体、精品酒店、低

密栖居等多重维度，尽显“新旧共

生”城市发展新模式。

据了解， 在 60 万方活力之城

“横沔玖境”中，不仅规划约 20 万

方滨水商业体，结合人文、艺术、历

史街区，融入酒店、餐饮、艺术、娱乐

等多元业态为一体， 与新一代消费

中心融合共生，高起点、高规格，打

造当代都市生活与东方滨水文化交

织的休闲目的地， 另有约 30 万方

低密住宅， 以洋房以及少量叠拼产

品为主，在张江科学城板块内罕见，

并延续金茂高端品质基因， 融合横

沔历史风貌匠心定制。

此外，“横沔玖境”周边生态环

境颇有看点———约 6 平方公里田

园水乡风貌，500 米范围内有益大

本草园、康桥生态园；3 公里范围内

上海薰衣草公园、迪士尼星愿公园、

周浦花海等生态绿地环伺。据悉，沔

青公园改造工程 7 月开工，将融合

横沔独有的历史人文风貌， 植入运

动休闲功能， 打造市级环城生态公

园带教学实训基地“名片”。
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8月 25 日， 土地市场官网

发布第三批集中供地名单，共

35 幅涉宅地块（含 4 幅城中村

改造用地 ）， 总出 让 面 积 约

184.87 万方 ， 起拍总价高达

1030.45 亿元， 与前两批次相

比，提高了 20%，是今年目前最

大规模的一次集中土拍。其中，

浦东新区 6 幅，静安区 2 幅；普

陀区 2 幅；徐汇区 3 幅；宝山区

2 幅； 闵行区 3 幅； 嘉定区 4

幅；金山区 1 幅；松江区 4 幅；

青浦区 3 幅；奉贤区 3 幅，临港

1 幅。 虹口、杨浦、长宁没有新

增供应。

据了解 ， 现场交易会于

2022 年 9 月 23 日开始举行 ，

具体交易时间以 2022 年 9 月

22 日发布的《现场交易活动安

排的通知》为准。
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600万级必看！

横沔玖境开启认购！


