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三批次土拍竞拍企业以头部央企、 地方

国资平台类企业为主， 且多以联合参拍形式

参与。 其中，联合体拿地 12幅，占 35%；央企

国企拿地 31幅，占总地块的 88%。

成交最高价地块 ， 静 安 中 兴 社 区

C070202单元 304-03 地块位于静安区不夜

城区域， 该地块由上海北万置业有限公司以

120.59 亿元底价竞得，房地联动价为 13.3 万

元 / 平方米；此外，华发以 80.37 亿竞得中兴

社区 C070202 单元 321-01、322-09 地块，

房地联动价为 11.9万 /平方米。

出让面积最大地块， 松江广富林街道地

块 由中华企业斥资 68.14 亿元摘得， 总建

面约 25 万方，3 宗子地块打包出让， 房地联

动价最低 5.9万 /平方米，预计可售住宅货值

高达 140亿元。

本次竞拍最热门地块， 闵行华漕地块

该地块区位佳，吸引了 10 家房企竞拍，最终

由南山联合体竞得，溢价率 8.96%，房地联动

价为 6.6万 /平方米；而另一幅闵行区梅陇镇

古美社区地块， 由建发国际集团旗下的苏州

兆坤房地产以 52 亿元竞得，房地联动价格为

8.9万元 /平方米，溢价率为 8.95%。

浦东唯一非零溢价地块， 唐镇中心镇区

地块相比二批次唐镇地块， 本地块各项配套

更完善，参拍企业更多，共有 7 组房企参拍，

该幅地块也是本轮集中供地参拍人数第二多

的地块。 最终， 安徽高速地产集团联合体以

50.498 亿元的价格竞得该地块， 溢价率

9.43%，成交楼面价 4.28万元 /平方米。

最高溢价率、 楼板价地块， 普陀桃浦地

块、徐汇滨江地块前者由宝华竞得，溢价率为

9.46%， 房地联动价为 8.3 万元 / 平方米；而

保利与西岸开发联合体以 36 亿元竞得徐汇

区龙华街道地块， 楼面价 7.3 万元 / 平方米，

溢价率 9.13%， 也是此次成交楼板价最高的

地块！

三批次推出的 35 幅地块， 呈现冷热不

均态势。 其中 23 幅地块仅一家竞买人，明显

高于前两批次土拍，24 幅地块底价成交。 从

拿地房企来看， 与今年前两轮供地表现如出

一辙，多数地块都被国企、央企包揽，据统计，

35 幅出让地块中， 有 31 幅地块被央企国企

拿下，占比逾 8 成。 其中，浦东有三幅宅地分

别被浦房集团、金桥集团和外高桥集团拿下，

而徐汇华泾 2 幅住宅地块都有汇成集团的参

与， 普陀区桃浦科技智慧城商住地块则被中

环集团收入囊中， 龙华地块则由西岸集团联

合参与拿地。

此外，民营房企尽管参与寥寥，但依旧又

所收获。 南山无疑是赢家之一，在 9家房企中

脱颖而出， 幸运拿下闵行区华漕镇 MH-

PO-1403 单元 53-01 地块， 而龙湖则在最

后一场竞拍中摘得松江新城广富林社区地

块；宝华也拿下普陀桃浦科技智慧城项目，溢

价率达 9.46%，楼板价约 4.77 万元 / 平方米，

房地联动价 83000元 /平方米。 这是宝华在

桃浦拿下的第二幅地块。 在 7 月第二轮土拍

中， 宝华就以 11.72 亿总价竞得桃浦科技智

慧城(W06-1401 单元)037-01 地块，成交楼

板价约 3.94万元 /平方米。

值得注意的是，本次土拍也迎来更多“新

面孔”。 像拿下青浦白鹤纯宅地的 “如皋合

盛”， 中建大椿拿下了松江区洞泾镇地块，还

有许久不见的葛洲坝、祥源也陆续回来了。

三批次土拍收官 7成地块底价成交
孙鑫 刘海燕

日前， 上海第三批次集中供地落下

帷幕、 历时三个交易日，35 宗涉宅用地

（包含城中村地块）全部成交，成交总金

额约 1054 亿元，其中 24 宗底价成交，约

占 7 成。截至目前，今年前三批次共推出

109 宗 地 块 ， 成 交 出 让 金 累 计 达 到

2712.7 亿元，平均溢价率小幅下降。较之

2021 年上海土拍总计 95 宗地块、 竞得

2397.8 亿元的成绩，有较大增长，整体呈

现平稳态势。

孙鑫 陈俊杰

8月， 临港迎来了新的购房利好政策，在

临港新片区工作的非上海户籍人才缴纳个税

或社保满一年及以上就有临港新片区的购房

资格。 这意味着，临港新片区进一步放宽了人

才购房条件。 回顾 2022 年 1-5 批次新盘中，

临港总计已推出 24 盘， 分别位于 101、102、

103、105、蓝湾和书院等片区，各区域表现略

有不同。

回顾 2021 年土拍中， 临港合计出让 24

幅地块， 其中 101 片区 1 幅，102 片区 4 幅，

103 片区 3 幅，105 片区 8 幅， 书院 2 幅，蓝

湾 4 幅， 临港泥城 2 幅。 截至目前，2022 年

1-3批次土拍，临港出让地块总计仅为 9幅。

事实上， 临港各片区的功能定位大不相

同。 101 片区属于临港滴水湖最为核心的主

城区，也是除了 102 片区外，开发最成熟的区

域，所以当前这里开发基本处于饱和状态，鲜

有土地出让，新房供应也告急，这里也是 3.1、

3.2 这些人才最热衷的区域，由于新盘供应极

为有限，该区域已逐步进入存量房时代，普遍

二手挂牌价 5 万 +/ 平；102 行政生活区为西

南靠外圈层布置临港大学城，主打文教生活，

相对比较宜居，配套相对成熟，其中教育资源

非常丰富，但是缺点就是离地铁有一段距离。

此外，103 片区打造的是科研基地、居住

社区聚集的片区，但是区域内配套相对欠缺，

因此市场热度相对有限。 今年 103 片区共 2

个项目入市，分别是中建·玖海云天和鹏瑞云

璟湾，品质房企作为先行者，正在开启该区域

的全面发展；104 片区滨海中央活力区为滴

水湖东侧滨海中央活力区， 主打未来活力都

市；105 现代服务业开放区为开放枢纽为核

心的地区中心，主打金融聚集。

相对于临港其他片区， 书院板块知名度

就要低很多了， 目前尚处于发展中， 热度一

般，板块房价也相对较低；而蓝湾板块作为先

行启动区，它的定位教高。 但因为交通依旧没

有得到明显改善，因此市场热度有限。

目前书院区域只有中建玖里书香在售，

该盘在第二批和第三批均推出了大批量房

源。 该盘也同样由中建二局开发，目前正在续

销中。

在这些地块上今年已推出不少楼盘，101

片区有金融湾晶天宸苑、 金融湾晶天辉苑；

102 片区有中建御湖澜庭、特发学府里、龙光

天曜、 港城悦庭；103 片区有中建玖海云天、

鹏瑞云璟湾；105 片区有国贸象屿龙湖星璟

原、雅戈尔·星海云境、上实望海；书院有中建

玖里书香；蓝湾有电建泷悦蓝湾、大名城映园

二期。 总体来看，这些楼盘在市场的的销售情

况冷热不均，即使在同一个片区，也可能差距

很大。

在 2022 年上半年，103 片区的中建玖海

云天成交了 911套，成交面积 97076平方米；

在 102片区，龙光天曜成交了 775 套，成交面

积 76456 平方米， 中建御湖澜庭成交了 236

套， 成交面积 21351 平方米， 特发学府里推

204套房源，仅收获 60余组认购，认购率不足

三成；位于蓝湾的两个盘都遇冷，大名城映园

6月推出 740套 191组客户摇号，电建地产泷

悦蓝湾 7月推出 404套 107组客户摇号。

下半年，105 片区销售情况较好，金融湾

晶天宸苑开盘 397 套房源全部售罄， 金融湾

晶天辉苑 380 套开盘售罄， 国贸象屿龙湖星

璟原推出 420 套 698 组认购 ， 认购率

166.19%；102片区， 三批次龙光天曜 401 套

房，470 组认购，认购率 117.21%，四批次港

城悦庭 1224 套房，预计认购 900+ 组，认购

率达 74%。

此外，部分楼盘多次开盘，开盘情况差距

也较大。 例如中建玖海云天，今年 2 次开盘，

首次开盘表现不错，但最近一次开盘 1026 套

房仅有 276 组客户参与摇号； 中建玖里书香

年内也 2 次推盘，第一次表现尚可，摇号人数

基本与推盘套数持平，但第二次则大幅下降，

805套房仅有 111组客户摇号。

临港放缓供地节奏 各片区表现略有差异

9月 28 日， 备受瞩目的保利·珑誉开放

盛典全城璀璨绽放。 保利·珑誉为杨浦滨江

焕新而来， 逢迎上海 2035 规划与一江一河

战略， 杨浦滨江南段被划入 CAZ 中央活动

区，同时杨浦滨江南段作为上海城市主中心

的一部分，规划打造“科创枢纽 + 魅力水岸

+ 海派社区” 全球创新人才向往的特色水

岸。 时代赋新，保利置业携全新塔尖高端产

品线“誉”字系产品———保利·珑誉，响应时

代的召唤， 首度落子于上海 45 公里核心滨

江之芯。 以国际元素赋新高阶向往，以不断

的产品革新、生活营造、城市共建，激活城市

生命力。

保利·珑誉占位杨浦内中环东外滩板

块，紧邻轨交 12 号线爱国路站、周家嘴路隧

道，向东约 700 米是中环，快速通达全城；周

边汇聚杨浦中心医院、复旦大学附属妇产科

医院、上海交通大学医学院附属新华医院等

优质医疗资源； 周边涵盖宝龙旭辉广场、百

联滨江购物中心、上海国际时尚中心、欧尚

超市等繁华商业； 周边有爱国路幼儿园、上

师大附属杨浦滨江实验小学、上海市第二十

五中学、上海财经大学附属中学等优质教育

资源。

保利·珑誉以“一轴一环”的布局和最

大约 61.5 米楼间距， 规划超大中央景观花

园， 为杨浦滨江筑造了一个令人向往的国

际级居住环境。 建筑设计上以现代化、国际

化风格打造灵动与端庄格调外立面， 明朗

线条勾勒滨江之美。 其打造的建面约

99-176 平方米三房、四房城央罕见稀缺大

平层，全私属独立电梯门厅设计，打造专属

私密空间， 非凡尺度畅享品质生活。 据了

解， 保利·珑誉营销中心 （杨浦区爱国路

398 弄）现已开放。

保利·珑誉售楼处

盛大开放！


