
保利 TOD地标大盘，大城立中心起

城市发展离不开产业支撑，尤其是新兴产业，不仅带动人口聚集，更带动高素质、高购

买力人群的聚集，产业发展离不开人，人也离不开高品质的生活与工作场景，保利·光合

TOD 作为上海南部科创中心&莲花南路科创新核的共建者，毫无疑问，担当起了“产城

融合的城市运营商”的重要角色。

一、全球影响力科创中心看上海，上海科创新浪潮看“漕河泾—北莲花—南紫竹”科创产

业带

1、 全球科创加速度背景下的上海科创中心

科创产业的核心地位：上海作为我国重要的科技创新中心之一，其科创产业在全国

占据重要地位。截至 2024 年，上海的科创板上市企业共 91 家，数量位居全国第二，总

市值超 1.27 万亿元，位居全国第一。上海市政府高度重视科创产业的发展，到 2035 年，

上海将全面升级具有全球影响力的科技创新中心功能，成为全球科技创新的重要策源地。

2025 年是这一目标的关键起点，上海将通过一系列超前布局和政策支持，加快从“建框

架”向“强功能”的跃升。

2、 上海科创版图为“东西双极”，漕河泾和紫竹国家高新技术产业开发区串联上海西部万

亿科创走廊

上海的“东西双极”科创布局通过优化资源配置和区域协同，为上海建设具有全球

影响力的科创中心提供了坚实支撑。所谓“东西双极”即东部张江，西部以漕河泾和紫

竹国家高新技术产业开发区，形成东西科创双极。张江科学城提供基础研究和创新策源

支持，而漕河泾和紫竹高新区则侧重于科技成果转化和产业应用，将打造成世界级科创

湾区。

其中，漕河泾聚已经集上海 60%的数字文娱企业，其中游戏产业 2023 年营收接近



750 亿元，占上海的一半，全国的 28.8%，是中国游戏版图重要的增长极。现有元宇宙

相关企业超 1200 家，产业办公面积超 30 万方，从业人口超 3 万人，米哈游、莉莉丝、

鹰角、沐瞳等。除此之外，澜起科技等集成电路企业布局，同时吉利将在漕河泾建造区

域总部大楼，龙头企业集聚效应愈发明显。

9 月 3 日，上海规划与自然资源局官网发布《大零号湾科技创新策源功能区专项规

划》(草案公示稿)，将规划范围从最初约 17 平方公里，扩展至约 80 平方公里，面积扩

大使得辐射面积和影响力更广。紫竹高新区作为大零号湾科技创新策源功能区的重要组

成部分，目标是剑指世界级科创湾区且具备发展势能，区域内生命科学、数字内容、集

成电路与软件、航空电子等前沿产业，汇聚高素质人才，助力科创成果转化。

3、 “漕河泾—北莲花—南紫竹”科创产业带，开创新型的开放式产业会客厅

“漕河泾—北莲花—南紫竹”处于 20 公里超级科创产业带上，这个多领域构建的

战略性新兴产业集群，已初具规模，形成了具有全球竞争力的创新生态体系，核心布局

在低空经济、新能源、人工智能、智慧医疗等，这些都是具有突破性意义的未来赛道，

聚集先锋企业，在未来发展中具有丰富的可能性。

低空经济领航，民用航空全产业链崛起，强化高端装备自主可控能力，助力上海成

为全球低空经济创新枢纽，推动航空航天产业向万亿级规模迈进。产业集聚：中国商飞、

航发商发、中航机载等龙头企业形成覆盖机载系统、航空发动机、模拟器等关键领域的

完整产业链，奠定国产大飞机研发制造基础。

未来能源示范基地，加速能源结构转型，支撑上海“双碳”目标实现，打造智能电

网、储能技术、零碳园区等示范场景，引领可持续城市发展。生态集群：宁德时代等 1300

余家绿色科技企业汇聚，聚焦核电、光伏、氢能、风电四大领域，构建千亿级未来能源



产业生态。

人工智能创新，智能制造全球标杆，以 AI 赋能汽车制造、生物医药等传统产业智能

化升级，塑造“上海智造”新名片，成为长三角工业数字化转型核心驱动力。已集聚产

业链上下游企业 200 余家、产业规模突破百亿。落户代表性企业有：上海非夕机器人

科技有限公司、上海喜马拉雅科技有限公司、上海星云智慧机器人有限公司等。

智慧医疗领域成为全球健康科技枢纽，通过“医疗+AI”重塑产业价值链，推动上海

跻身全球医疗科技高地，助力中国智慧医疗标准与国际接轨。医疗创新中心未来将形成

头部企业集聚集研发、设计、展示、办公、测试、生产为一体的科技型示范园区。

“漕河泾—北莲花—南紫竹”科创产业带未来将入驻 100 多家五百强企业，引进 80

万全球高智人才，全面打造产业、人文、生态、休闲、居住高度融合的“开放式产业会

客厅”。保利·光合 TOD 大城占位北莲花核心，作为综合服务城市运营商，是“缝合产

业带，实现生产、生活、生态的产业链闭环”的重要角色。

图：保利·光合 TOD 大城区位示意图



二、产业发展与地产价值互为推动

1、高科技产业发展对房地产发展起到强推动作用

上海“东西双极”科创布局中的“东极”即张江区域，作为上海重要的科技园区，

聚集了大量高科技企业和创新人才。随着产业升级，张江的就业机会增加，吸引了大量

高收入人群流入，改善型和刚需购房需求旺盛，2015-2017 年期间，张江板块的涨幅速

度显著加快，涨幅达到 42%，尽管 2015 年后房地产投资属性有所减弱，但在张江房产

仍被视为重要的资产配置工具，可见，张江受益于产业发展，房产已经成为了增值保值

的硬通货——市场下行时抗跌，市场上行时涨幅可观。

图：2010-2024 年 15 年张江板块商品住宅均价走势

数据来源：CRIC

上海另一个起步较早的漕河泾高新技术开发区房价也呈现上涨趋势，漕河景园 2006

年开盘仅 1.1 万/㎡，目前二手房价格逼近 10 万/㎡，次新房鑫耀中城 2020 年开盘 10 万

/㎡，目前二手房市场均价达到 12.5 万/㎡，4 年涨幅 25%。

科创产业的发展为地产市场提供了强大的需求动力，地产开发则为科创产业提供了

优质的物理空间和生活配套，产业与市场机制的协同作用，确保了房地产市场稳定发展。



2、TOD项目升值空间可观，二手房市场普遍溢价 20-30%

TOD模式普遍具有价值驱动的作用，深圳前海 TOD片区的前海时代房价较周边非 TOD

项目溢价约 25%；广州万博 CBD 房价 5年翻倍；杭州西站 TOD：2021 年规划发布后，周

边地价一年内上涨 40%，新房限价从 2.8 万/㎡升至 3.6 万/㎡。

上海的 TOD 项目涨幅更是可观。2017 年青浦新城的万科天空之城，新房均价 5.8 万/

㎡，今年二手成交价 9.5 万/㎡，涨幅超 60%。2018 年莘庄的 TODTOWN 天荟，开盘价 7

万/㎡，与竞品金辉海上铭著开盘价相持平，但目前二手房市场上，天荟成交价 13万/㎡，

金辉海上铭著成交价 9.9 万/㎡。TOD 项目的升值能力，以及对板块资产的保障可见一斑。

由此可见，TOD 模式在经济活跃、高收入产业人群聚集的一线和强二线城市中，具备

显著房价提升效应。“交通枢纽+复合功能+人口密度”三位一体的优质项目不仅是板块升

值的强大保障，也具有明显的区隔作用，区域稀缺性一目了然，暂不论升值潜力，至少保值

性是必然的。

三、保利·光合 TOD具有最佳硬件实力，从品牌到配套均好型强

1、保利的品牌实力不仅在销售力，更在交付力

保利发展在《2024 年中国房地产企业销售榜》上稳居操盘金额 TOP1，在《2024 年上

海房企操盘金额排行榜》位于 TOP2；保利发展致力于“城市封面”级作品打造，在上海已

有多个城市地标项目，例如：保利·世博天悦，保利·静安天悦、保利·徐汇天悦等。



图：上海克而瑞测评榜单排名

在 TOD 项目开发上，保利发展开创了“保利式 TOD 理

想城市新进化”，不仅凭借保利自身的开发经验与优势，而且携手轨道交通行业 TOP级企

业，强强联手在全国累计开发建设近 20个 TOD 项目。

保利发展的又一实力体现在，2024 年是的交付力。2024 年是保利发展在上海的交付大

年，共涉及 8个项目、4882 户集中交付，其中 6个项目预计超合同约定提前半年交付，保

利联发光合臻园，保利光合 TOD 北地块更是成为了 2024 年保利在上海不维权交付项目的

典范。保利发展的交付力不仅是产品力和服务力的集中体现，更是企业践行长期主义的体现。

2、上海主城唯一百万方 TOD大盘，容积率仅 1.13 的低密洋房

保利·光合TOD项目作为闵行黄金中环旁主城TOD、公园里的滨水TOD、超级规模TOD、

强规划引领 TOD、超强品牌背书 TOD。是集“站城一体+滨水公园+全系生态”的 TOD5.0

新物种。随着北地块的交付，其影响力已经在上海市场强占位，是继 2017 年代表品万科天

空之城后又一全新升级的主城名片。

本项目约 1.13 容积率也是是一大亮点，这是市场上用于做联排别墅的参数。上海 2023

年至今的涉宅地块中，仅 9 块地容积率低于 1.2，占比仅 6.4%。土地资源不可再生，低容

积率意味着业主可占据更多资源，其中就采光而言，容积率每降低 0.1，楼间距增加 2米，



日照增加 15分钟。

从建筑类型看，本项目为了最大化保证凌空住区的高品质生活，舍弃了 16 - 18 层的小

高层，打造了仅 10 - 13 层的一梯一户、一梯两户的凌空低密度洋房住区，花园洋房是上海

这座寸土寸金的城市奢侈的居住理想。同时，低容积率与小高层建筑类型，促使住宅排布与

生态景观紧密联系，保障户户观景。

3、造城级规划新增配套齐全，且基础配套已经完善

 传统配套完整，就三大基础设施：轨交、商业和医疗，已经满足常规的生活需求。

轨交配套：在上海贯穿南北的地铁线都是房价发展最快的线路，1号线、3号线和 5号

线这些线路经过多个核心商圈和高密度居住区，大大地提升了沿线房产的价值；地铁 15 号

线又是一条贯穿南北的地铁线，而且也是一条“换乘之王”，同时，贯穿 3个国家级科创园

区，高净值人群激发板块价值跃升；15 号线也是上海学历最好的黄金线，连接 9座高校，

10个校区，是驱动未来板块发展的压舱石。商业配套：车程 20分钟内到达颛桥万达、龙盛

国际商场、仲盛世界商城；医疗配套也十分成熟，而且医院规模较大，三甲的瑞金医院、二

甲的闵行区中心医院，三乙闵行区第五医院。

图：上海轨道交通 15号线示意图



 规划配套为复合型业态，生态与教育为两大亮点

保利·光合 TOD创新性地提出要塑造“无限生长的城市共生体”，强调利用边界消融的

设计手法，打破城市与自然之间的围墙。

该项目积极调动周边资源，联动周边地区，以城市公园为框架，以滨水生态的高渗透性

与流动性，使得公园成为粘合剂，进行不同功能的生态填补，提升景观资源的附加属性，滨

水资源丰富也使其成为了沪上难得一见的“乘船看房”的项目。

20万方的滨水公园包括 3万方体育公园；1300 ㎡滑板公园和篮球场；城市级露营基地；

3000 ㎡串联起 13个运动场景的归家路线，相当于一个中山公园与 2.5 个徐家汇公园搬入了

社区。在超大体量的基础上，打造包含光合社趣营、光合运动社、光和能量站、光合健身房、

光合观景台、光合花林地等在内的 6 大生活场景，构造活力社区、全龄段社交场域，照顾

不同年龄段业主需求。最终形成生态、文化、社交组成三元结构复合未来生态人居生活圈，

极具温度的生活场。

图：上海保利光合 TOD 社区实景



教育配套一向是改善人群购房一项重要指标，因此保利·光合 TOD项目也积极推进该事

宜，2023 年 3 月 1 日保利光合 TOD 项目方与上海市闵行区实验小学教育集团正式达成战略

合作，项目紧邻的教育用地将规划为幼儿园和小学，未来将由闵行区实验小学教育集团负责

运营。合作将为保利光合 TOD业主提供“家门口的学校”，减少通勤时间，提升居住便利

性，通过与优质教育集团的合作，保利光合 TOD 不仅提升了自身的教育配套水平，也为区

域教育发展注入了活力。

 稀缺小面积户型，全能宽厅三房

保利·光合跃城 93-95 ㎡三房两厅一卫是价格敏感度较高的刚需人群关注度较高的全能

三房。首先，在户型上做到了三开间朝南、整体南向面宽近 10米，其 LDKB 方厅设计在 100

㎡以内的户型中较为稀缺，做到了大三房功能，可开可合的 L型厨房，搭配岛台，拥有更多

操作和收纳空间，接近 6㎡，空间已经较为奢阔。

图：上海保利光合跃城 95 ㎡三房两厅一卫



保利·光合跃城另一主力户型 106 ㎡房型与 95 ㎡异曲同工，但舒适度更高：

 保留了南向一厅双卧，大面宽观景阳台的设计；

 客厅与厨房之间实现 LDK 开放式格局，入户感受更通透；



 入户玄关至客厅一侧增加收纳系统，超能装的隐身收纳让室内空间合理利用；

 根据前期客研经验，更多年轻人会更在意卧室的尺度和功能设计，因此主卧不仅配

备足够容量的衣帽间，还有干湿分离的卫生间，营造酒店式体验；

 北向书房增加了飘窗，空间和功能得到延展；

图：上海保利光合跃城 106 ㎡三房两厅两卫



总结：

立足于上海南部科创中心，百万级低密度社区，这两大要素已经使保利光合 TOD项目

具备了“现象级楼盘”的两大先天优势，加上三年多来，保利发展与上海申通强强联手，

TOD 开发模式赋能，项目已完成住宅、商业、公园等配套，大城形象逐渐计获事足，成

为南上海的“产城会客厅”指日可待。


