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●地块信息
XDG-2023-87号地块
地块位置：锡山区厚桥街道

厚丰路和长吉路交叉口西南侧
地块面积：43895平方米
规划用地性质：居住用地
容积率：>1.0，且≤2.0
起拍楼面地价：11000元/平

方米

●地块建设要求
1、配建文化活动用房、文体

活动场地、社居委用房、物业管理
用房、垃圾收集站、居委专营商业
用房等;

2、住宅建筑高度≤80米;其
他建筑高度≤24米。

●周边配套
地块位于锡山区厚桥街道

宛山湖板块，随着宛山湖生态
科技城战略规划的出炉，该板
块也开始进入大众视野，成为
继锡东新城之后的另一个潜力
板块。

◆交通配套
地块周边交通干道包括锡沪

路、联福路等。规划有地铁2号
线延伸段，未来将与锡东新城无
缝衔接，直接对接锡东新城配套
资源。

◆教育配套
地块周边在建天一中学宛山

湖分校、48班小学+48班初中的
天一教育集团宛山湖实验学校
(暂定名)等知名学府，教育资源丰
富。

◆生态资源
地块一路之隔就是宛山湖湿

地公园，生态值直接拉满。

●地块开发价值
2021年，宛山湖生态科技城

战略规划正式通过，锡东“宛山
湖”号角全面吹响。

产业方面，宛山湖科技城早
在几年前已经启动超百亿投资
产业集群，布局了新能源、光电
信息、航空航天等战略新兴产
业。

宛山湖板块迎来飞速发展，
产业更新、教育集团校区建设落
地等各项配套都在不断完善中，
土地价值也逐年显现。

据统计，2020年至今，宛山湖
生态科技城板块仅出让3宗地块。

2020年6月成交的地块，综
合楼面价8522元/平方米，即为
万科操盘的四季都会。

2021年 11月成交的地块，
楼面价11571元/平方米，即为锡
山文旅联合了无锡地铁置业、朗
诗开发的樾湖尚郡。

2023年9月成交地块，楼面
价10154元/平方米，由无锡宛山
湖城市发展集团有限公司竞得，
目前尚未开发。

●在售楼盘
四季都会、樾湖尚郡是目前

板块内仅有的在售新盘。万科四
季都会洋房均价21000-23000
元/平方米、高层均价 17500-
19000元/平方米，樾湖尚郡精装
高层均价约 20000 元/平方米。
与地块相邻的宛溪雅居高层二手
房均价在15000元/平方米左右。

整体而言，地块位于宛山湖
生态科技城重要位置，拥有得天
独厚的生态湖居资源，同时随着
产业更新发展创造市场动能，带
动周边交通、教育、商业等配套不
断发展醇熟，宛山湖板块未来潜
力可期。 （无锡房地产市场网）

目前，多城挂牌量处于高位，仅
能满足基本居住需求的“老破小”或
是面积小、交通不便的房子，已经非
常难出手，等待置换房子的改善型购
房群体却依然庞大，房地产市场的供
求关系发生明显变化。

“在房地产行业，品质已经缺失
了五六年之久，而现在随着楼市过渡
到买方市场，购房者对品质的关注度
越来越高，房企将在产品力上开启激
烈竞争。”近日，一家大型房企华东区
域的设计负责人对记者表示。

据克而瑞研究中心统计，截至今
年10月，已有约20家房企基于市场
变化与客户需求变化，调整发展战
略，推出了新产品、新服务体系或启
动社区焕新等。克而瑞集团CEO张
燕认为，以投资为驱动的购房者已经
退场，房企接下来的主战场是争夺自
住改善型客户，在品质竞争上将非常

“内卷”。
一位长期观察行业的业内人士

对记者表示，过去受到市场限制和成
本控制等因素影响，楼盘品质对于房
企来说并不是第一位的，即便房企有
好的想法、理念和设计，受大环境影
响，也基本难以实现，而过去评价一
家房企是否优秀，多是从融资能力、
拿地能力、销售规模等维度考量，但
现在，市场环境和政策因素都在倒逼
房企回归品质时代。

8月25日召开的国务院常务会
议审议通过了《关于规划建设保障性
住房的指导意见》，其中明确了两大
目标，其一是加大保障性住房建设和
供给;其二便是推动建立房地产业转
型发展新模式，让商品住房回归商品
属性，满足改善性住房需求，促进稳
地价、稳房价、稳预期，推动房地产业
转型和高质量发展。

这意味着房地产市场走到了关
键的“十字路口”。居民的住房需求
已基本得到满足，即便是一些还未买
房的刚需客户，也即将被低端二手房
和保障房分流。

克而瑞研究中心认为，未来新房
市场将持续转向改善及高端住房需
求，新房住宅将趋向于“所见即所
得”，无限接近现房销售。

明源不动产研究院表示，未来住
房刚需市场将加速萎缩，改善住宅市
场成为“兵家必争之地”，结合近期多
地取消地价上限、重回“价高者得”，
未来改善住宅和豪宅市场将更具想
象空间。

“今年在项目营销和交付时，我
们的感受很不一样。过去项目只要
地段好、价格有倒挂就会好卖，而现

在客户会反复对比同一个片区里多
个项目，对绿化、会客空间、地下车
库、会所等公共区域的品质要求变得
非常高，这倒逼着我们需要在设计上
进行改变，提前两年就要预判未来趋
势，才能在交付时不落在其他竞品后
面。”提及近期对房地产市场的感触，
上述大型房企华东区域的设计负责
人说道。

“从目前上海的市场来看，总价
300万至400万元是刚需‘上车’的门
槛，这个级别的需求已经有所减少，
而在其他城市，‘卖小卖旧’还要比上
海更难一些，应注意到房地产市场结
构性供需错配的问题，普通二线城市
和三四线城市已经出现住宅供应量
总体过剩，刚需的居住需求已经满
足，所以在土地出让的时候就应当把
改善型住宅的比例增大。”镜鉴咨询
创始人张宏伟对记者表示。

从数据来看，据克而瑞统计，今
年新房总体成交中，三房产品仍占据
主力地位，成交套数占比56.1%，四
房产品则保持快速增长趋势，五房及
以上房型的产品成交占比也有0.3个
百分点的增长，而一房、二房及其他
户型占比持续走低，110-140平方米
面积段产品成交比重达到37.9%，是
市场成交的主力，140-180平方米面
积段产品占比增长最快。

市场趋势下，不少房企已经在发
力高端市场，以巩固自身竞争力。近
期在克而瑞产品力论坛上，保利发展
控股产品研发中心总经理吴劲松表
示，保利发展已在其地产白皮书中首
次提出了“品质时代”的概念，对其产
品品牌服务进行了全新升级。中国
电建地产集团副总经理于建勋表示，
地产进入了新时代，以前的土地红
利、资金红利或金融红利正走向管理
红利及产品力红利，在房住不炒的大
背景下，该公司产品策略是以改善型
作为主战场。

张燕表示，头部房企对产品竞争
力非常重视，已经在进行更为精准的
研发与升级;其次是城投平台，2022
年城投平台拿地已开工土地数量达到
195宗，其中22%的项目选择合作或
代建模式，其余一些城投平台也在打
造自己的产品线了;此外，各地中小型
房企也希望通过产品细节来打动客
户，已有此类房企靠产品力出众能将
项目价格卖到比周边竞品高出50%。

基于这些特点，克而瑞预估，未
来一两年，房地产好产品的成长空间
正在释放出来，购房群体和租房群体
对于住房的品质要求也将逐年提升。

（第一财经）

房企密集调整战略
“内卷”品质争夺改善型客户

宛山湖继续“补仓”
湿地公园旁再挂宅地

继9月宛溪雅居北地块成交后，宛山湖板块再度上新一宗宅地。
XDG-2023-87号地块，位于厚丰路和长吉路交叉口西南侧，地处

宛山湖科技城核心区域。
一边是湖光山色的自然风光，一边是创新创造的时代热土。作为

锡东新一轮发展建设的主阵地，宛山湖生态科技城无疑是一个新的地
产开发的风口。目前，新城内仅两个楼盘(万科四季都会、樾湖尚郡)在
售，且都是大牌房企操持。地块未来将与万科、朗诗等共同缔造宛山湖
生态科技城的第一批品质住居。
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