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第四批次土拍揽金超 97亿元，杨浦、松江核心区域地块溢价成

交 

01 地块信息

2025 年 5 月 9 日，上海第四批次集中供地交易活动圆满收官。 

第四批次集中土拍共出让 4 幅涉宅用地（其中 1 幅为组合出让地块），起始总价达 84.07

亿元，总出让面积为 10.1 万平方米。从区域分布来看，4 幅地块中，2 幅位于中环内核心地

段，区位优势突出；另外 2 幅分别位于新城区域，依托区域发展规划，具备良好的增值潜力。 

最终，地块总出让金达 97.09 亿元，共有 2 幅地块溢价成交。其中，杨浦区 N090602 单

元 L4-02 地块以 26%的溢价率成为本次成交溢价率最高的地块。 
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地块成交结果一览表

02 热点地块介绍 

1  虹口区 C080101 单元 hk196-08 地块、hk196-06 地块 

地块位于内环内四川北路板块，西与静安区不夜城板块相邻，交通十分便捷，距 10 号线

四川北路站仅 300 米，经新建路隧道 5 分钟车程即可直达陆家嘴金融城；周边教育资源丰

富，有民办新华初级中学、虹口区中州路第一小学、虹口区第一中心小学；医疗卫生设施方

面，紧邻上海市第一人民医院；购物方面有中信广场、1933 购物中心等。 

该地块采用“住宅+商业、文体”组合出让模式，其中住宅部分土地面积仅 3708 平方米，

但凭借 6.2 的高容积率，可打造约 2.3 万平方米的建筑；商业、文体用地需契合区域文化设

施需求。值得注意的是，地块南侧临近海宁路主干道，部分楼层可能面临噪音干扰问题。最

终，该地块由北外滩集团以 21.57 亿元底价竞得，整体成交楼面价约 6.7 万元/㎡。 
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2024 年至今，地块周边 2 公里范围内共成交 3 宗土地（含 1 宗旧改协议出让地块），

体量均不超过 1.5 万平方米，成交楼面价保持在 8-11 万元/㎡区间。新房市场方面，周边的

弘安里、海泰北外滩等项目去化稳定。预计该地块项目未来建成入市后，将延续区域市场热

度，成为高端改善型住房市场的有力竞争者。 

 

2  杨浦区 N090602 单元 L4-02 地块 

地块位于东外滩规划核心区，与在建的“中海云邸玖章”项目相邻，南侧为杨浦滨江整

体规划区域，区位价值显著。地块交通条件优越，向北步行约 10 分钟可达 12 号线爱国路

站，借助杨树浦路与内环高架构成的快速路网，15 分钟车程即可直达五角场、北外滩等核心

商务区；周边设施方面，已有平凉路第三小学、杨浦区中心医院等，规划中的复旦国际学校

将进一步提升区域教育能级。此外，地块周边有一定的产业集聚效应，1 公里范围内汇聚了 
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美团、哔哩哔哩等互联网企业总部；同时，地块东南方向 400 米处便是滨江步道。最终，保

利置业在与其他四家企业的竞争中，以 26%的溢价率、总价 42.41 亿元成功竞得该地块。 

 

地块所在区域近期土地出让活动较为活跃。2024 年，地块周边 2 公里范围内累计出让 4

宗招拍挂地块及 1 宗协议出让地块，成交楼面价约 6.4-7.3 万元/㎡，此次地块成交楼面价达

8 万元/㎡，价格较去年有所提升。地块周边新房项目去化态势保持稳定，邻近的缦云上海项

目最新房源均价约 12.2 万元/㎡，北侧的中建壹品·外滩源著项目入市均价为 10.8-10.9 万元

/㎡。考虑到该地块的区位优势及产业支撑，未来入市产品有望延续区域市场热度。 
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