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新老静安携手，第五批次两幅涉宅地块成交总价达 120 亿元！ 

 

今年上海第五批次集中供地交易活动于 9 月 14 日落下帷幕。本批次共计 2 幅地块，土

地总面积约 5.01 万平方米，为 2024 年出让面积最小的一批次。 

最终，静安区灵石社区 N070402 单元 094a-14 地块以底价成交，静安区曹家渡社区

C050301 单元 9A-20 地块以 31.2%的溢价率成交，合计成交金额达 120 亿元。 
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地块成交结果一览表 

 

 

1 土拍规则调整 

根据上海市规划资源局网站消息，从第五批次开始，上海商品住房用地出让将对市场热

度较高的地块施行“双高双竞”（两轮竞价、两轮竞高品质建设标准）举措，即竞买完成上

一个指标要求后，转入下一个指标要求，采取梯度竞争举措，最终实现“高品质建设一地一

方案”和“市场化配置价高者得”目标。  

 

两幅地块每轮的品质相关指标具体要求如下：  
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土地交易环节引入“双高双竞”模式，旨在营造更加公平、更有活力的市场环境，推动住

宅建设向高质量发展迈进，促进房地产市场健康稳定发展：  

（1）鼓励高质量建设。“双高双竞”政策强调的高质量建设要求，旨在引导房企在项目

开发中注重建筑品质、绿色环保、智能化等方面，从而提升整个区域的居住环境和城市形象。

这既满足人民群众对美好生活的向往，也对树立区域内品质标杆产生积极推动作用。  

（2）释放明确市场信号。此次土拍规则的调整，既是对当前市场状况的积极回应，同时

也向市场传达了政府将切实落实好促进房地产市场平稳健康发展和加快构建房地产发展新

模式的明确信号。这表明政府将持续优化房地产市场调控，确保市场运行在合理稳定的区间。 

（3）应对市场冷热不均现象。上海土地市场冷热不均现象显著，热点地块竞争激烈，价

格屡创新高，非热点地块则相对冷清。这种不平衡现象不仅加剧了市场的不稳定性，也非楼

市健康发展的理想状态。“双高双竞”政策重塑土拍规则，引导房企以更加理性的态度参与

土地竞拍，避免盲目追逐热点地块。  

（4）提高拿地门槛与成本。通过设定更高的资质、财务指标或自有资金比例等门槛，增

加房企拿地难度和成本，促使其在决策时更加审慎，避免过度杠杆化和冲动拿地现象的发生。

此举有助于降低市场风险，防止未来可能出现的资金链断裂等风险问题。  

（5）促进市场均衡发展。借助政策调整，实现土地市场供需平衡，减缓市场波动，为房

地产市场的长期稳定发展奠定基础。同时，也有助于优化资源配置，使土地资源能够更有效

地为城市发展和民生改善服务。 

 

“双高双竞”政策是上海土地市场应对当前挑战、促进市场健康发展的一项重要举措，

为城市的可持续发展奠定坚实基础。 
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2 地块分析 

两幅地块分别位于新静安和老静安，两者在区位条件和地块特性上存在较大差异。  

1）静安区灵石社区 N070402 单元 094a-14 地块 

· 容积率：2.95                             · 地块面积：31602.73 ㎡ 

· 土地用途：普通商品房，办公楼              · 中小套型：40% 

· 成交总价：636561 万元（底价成交）         · 成交楼面价：68280 元/㎡ 

地块位于静安区大宁板块，周边配套设施较齐全。交通方面，地块紧邻地铁网络，与地

铁 1 号线上海马戏城站距离约 440 米，与在建的地铁 20 号线彭越浦路站相距约 1 公里，2

公里内还有在建的 19 号线；教育资源方面，地块周边 1.5 公里范围内汇聚了诸如上海市静

安区闸北第二中心小学、风华中学等优质学校；医疗配套上，地块 2 公里范围内有两家三甲

医院——上海市同济医院和上海市第十人民医院；商业氛围也较为浓厚，大宁久光中心、大

宁国际商业广场、大宁音乐广场等多元化休闲购物场所均位于地块 1 公里范围内，能满足居

民日常生活及娱乐需求。 
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地块所在的灵石社区土地稀缺，近两年来未出让任何涉宅地块。而距离地块约 3 公里的

中兴社区已成为土地市场的焦点，最近一次涉宅地块出让是在 2024 年 4 月，越秀地产以总

价 16 亿元、楼面价 7.8 万元/㎡成功竞得中兴社区 151b-19 地块，房地联动价为 12.1 万元

/㎡。此外，地块周边新房也较少，临近的静安天悦最后一期于 2023 年 10 月开盘销售，成

交均价约 10.5 万元/㎡。距离地块约 3 公里处的静安玺樾项目于 2024 年 5 月开盘，推出

307 套房源，成交均价约为 12 万元/㎡，其认购率为 57%。 

虽然地块位于大宁板块的核心地带，但并非纯住宅项目，办公部分有特定的产业导入要

求和税收要求，条件较为严苛，最终以底价成交。  

 

2）静安区曹家渡社区 C050301 单元 9A-20 地块 

· 容积率：2.68                           · 地块面积：18501.783 ㎡ 

· 土地用途：普通商品房                   · 中小套型：40% 

· 成交总价：565987 万元（溢价率 31.2%）  · 成交楼面价：114145 元/㎡ 

 

地块位于静安区曹家渡板块，周边配套设施完善且成熟。  

交通方面，地块距离地铁 14 号线武定路站约 300 米，与地铁 7 号线昌平路站相距约 800

米，出行较为便捷；教育资源方面，地块周边有常熟幼儿园、余姚路第二幼儿园、上海市第

一师范学校附属小学等多所优质学校；商业配套方面，距离约 600 米处便是 889 广场，提供

多样化的购物与休闲体验，2 公里范围内更有久光百货、静安嘉里中心、恒隆广场等大型商

业综合体，充分满足居民购物与娱乐需求。  
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曹家渡板块在住宅用地出让方面更为稀缺，近几年内未推出任何招拍挂地块。2 公里范

围内，老静安仅在 2022 年及 2024 年有 2 幅宅地通过协议方式出让，且较大的 1 幅地块面

积也仅为 2.1 万平方米。 

最终，本地块以 31.2%的溢价率成交，刷新今年溢价率新高。不过，地块形状不规整，

四周被存量建筑紧密包围，这将在一定程度上限制产品的开发设计。如何充分利用地块特点，

克服地块形状及环境限制，将是项目成功的关键所在。  
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