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上海地区调研简报 
地点：万科上海中心 

时间：21 日上午十点 

公司接待人员：市场研究经理吕斐 

主要观点： 

此次政策力度应该说是上海历史以来最严格的，虽然房产税的出台实属预期内，力度也与预期的差不多，但紧随其后

的限购令对市场打击还是比较大一些。目前上海置业的年龄结构集中在 30---50 岁之间，主流的还是改善性需求，其

占市场 70%左右的份额，限购令对于这块影响较大。限购令方面，目前税单与社保这方面都是可以补，这方面主要是

以初入上海的白领与私营企业主为主，这些首次置业的需求不会受到太大的影响。房价方面，如果成交量下降的很快，

我们中低端项目肯定会受到一些影响，高端项目影响会小一些，因为限购令的存在就是你降价了这些项目仍然卖不出

去，但是真正体现出来至少要到 3 月份了。 

上海的供应方面呈现逐年下降的趋势，特别是 2008 年以来可售量大幅度的衰减，09、10 年有所回升但仍小于需求，

11 年的供给量与 10 年相比应该处于持平的状态。我们估计需求在今年上半年会受到一定程度上的压制，上半年应该

是供给略大于需求，高端项目的影响会大一些。预计政府也会控制高端楼盘预售证的发放，高端楼盘上市将会延后。

目前上海市场外环外的供给占全市供给的 70%，主要分布在宝山、松江、青浦、嘉定，全市二手房与一手房成交基本

上是一比一。目前市场首套置业的话大部分还是三成首付，但是由于利率折扣的减少使得大部分购买者愿意提高首付

比例。 

万科上海方面战略是不变的，客户型主要以首次置业与首次改善型为主，战术上我们会多拿一些便宜的地块，比如较

有首次改善性需求潜力的南汇与临港，青浦也是我们关注的重点。公司要求上海公司每年保持一定的增长，目标销售

面积增长 30%，上海公司下属公司有南通与嘉兴两个区域。另外在老项目方面，如果市场不好我们给予双倍的销售期

限，新项目方面我们年初在制定开盘价格的时候会充分考虑到市场情况的。 

新开工方面，11 年上海万科 30%的增长，我们的供给主要体现在下半年，从 7 月份开始会比较多，目前开关量比较

大。新政出台到目前为止，开发商还在观望，推迟开盘，新开工暂时不会调整的，一般 3---5 个月成交不好后才会调

整新开工。我们高端项目已经调整了，因为我们预计销售速度不会很快，减缓了新开工的进度，但我们高端项目只占

10%左右。 

土地市场方面我们认为现在还为时尚早，开发商现在拿地依然有着较高的热情，土地市场的低点一般是在市场成交冰

点的时候才出现的。我们之前收购的项目较多，我们收购项目以及与其他公司合作开发主要是基于利润因素而不是因

为自己资金紧张。但是收购也有一些问题，就是拆迁与合作程序比较慢，会延缓我们的周转。因此未来我们会更多的

通过公开市场拿地。 

 
房地产行业 行业研究 研究报告 
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地点：万科城花新园 

时间：21 日上午十一点 

公司接待人员：项目营销经理 

万科城花新园项目坐落在中春路以西、沪松公路以北，位于闵行区七宝板块，生活配套成熟。从项目步行可方便到达

七莘路上的七宝乐购、家乐福、星钻城、汇宝广场，优享由大量的商场、超市、餐饮、银行等商业网点形成的多元化

的都市生活，周边有虹桥交通枢纽。 项目占地 30 万平方米，总建筑面积 24 万平方米，共 1800 多户。 

目前一期六栋房源已经交付完毕，09 年卖出去的均价 22000。二期有四百多套房源，其中九栋多层已经卖完，均价

25000，两栋 9 层得已售完，均价 28000，剩余一栋 9 层的 5---6 月份开盘。剩余为三期项目，下半年开盘，后期项

目主要就是商业物业了。 

图：万科城花新园 

 
资料来源：长江证券研究部 

图：万科城花新园区位图 

 
资料来源：长江证券研究部 

表：万科城花新园成交情况 

月份 成交面积(㎡) 成交套数(套) 成交均价(元/㎡) 成交金额(万元)

2011 年 2 月 112 1 26,175 294

2011 年 1 月 21,617 209 25,009 54,060

2010 年 12 月 433 4 25,116 1,088

2010 年 11 月 7,376 78 25,195 18,584

2010 年 10 月 10,990 116 25,237 27,737

2010 年 6 月 5,041 50 23,086 11,639

2010 年 5 月 61 1 41,062 250

2010 年 4 月 801 17 34,251 2,745

2009 年 12 月 644 5 21,382 1,377

2009 年 11 月 5,069 40 22,911 11,613

2009 年 10 月 19,334 182 21,172 40,933

2009 年 9 月 1,754 20 18,992 3,331

2009 年 8 月 4,735 54 19,317 9,147
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2009 年 7 月 88 1 20,542 180

总计 78,055 778 182,978

资料来源：长江证券研究部整理 

地点：上海万科*锦源 

时间：21 日下午一点 

公司接待人员：项目营销经理 

万科锦源位于青浦区 A9 赵巷出口附近，距离规划中的轨交 R20 赵巷镇站步行仅 5 分钟左右，一刻钟内接通 2 号线，

10 号线融入繁华都市圈。 项目距离上海最大的 4 平方公里超级商贸中心仅不到 3 公里距离，目前奥特莱斯、吉盛伟

邦已经成熟营业，78 万方的珠江生活广场也正在建造，契合大虹桥整体发展趋势，。项目所在赵巷板块周边配套也相

当成熟，超市、菜场、学校、银行、医疗、电影院一应俱全，基本步行在 10 分钟左右都能到达。  

小区整体建筑风格为新法式风格，由 5-8 层的电梯房组成，容积率 1.16，而且都为高品质的精装修房。 项目占地面

积 3.9 万平方米，总建筑面积 4.6 万平方米。 

项目总共 12 栋 8 层的小高层以及 32 栋 4-5 层的多层，另外联体 10 栋。前期开盘的 90 平米开盘当天就售罄，均价

18800，本月 23 号会开盘 90---195 面积段，共 408 套房子，90 平米的价格在 165 万到 180 万之间。 

图：万科锦源 

 
资料来源：长江证券研究部 

图：万科锦源区位图 

 
资料来源：长江证券研究部 

表：万科锦源成交情况 

月份 成交面积(㎡) 成交套数(套) 成交均价(元/㎡) 成交金额(万元)

2011 年 2 月 390 2 23,051 899

2011 年 1 月 19,032 184 18,386 34,992

2010 年 12 月 3,921 29 19,076 7,480

2010 年 11 月 2,997 19 22,139 6,634

2010 年 10 月 6,886 44 19,763 13,610

2010 年 9 月 602 6 23,600 1,420

2010 年 8 月 1,056 12 23,147 2,445

2010 年 7 月 3,900 40 24,733 9,645
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2010 年 6 月 1,639 15 25,481 4,177

2010 年 5 月 895 8 27,581 2,469

2010 年 4 月 4,750 39 25,963 12,331

2010 年 3 月 300 3 27,075 812

2010 年 2 月 1,263 9 28,470 3,596

2010 年 1 月 2,826 24 28,285 7,994

2009 年 12 月 13,526 137 24,523 33,169

总计 63,983 571 141,674

资料来源：长江证券研究部整理 

地点：金地佘山天镜 

时间：21 日下午三点 

公司接待人员：项目营销经理 

金地佘山天境作为 2010 年上海的地王之作，是金地集团在中国 60 多个项目中最顶级的项目，也将是金地里程碑式的

作品。 

金地佘山天境位于佘山——上海唯一的自然山水圣地和具有国际声誉的顶级富人区，青浦区新佘山国际住区嘉松中路，

南揽佘山，视野所到之处，便是佘山九峰十二山，逶迤十余公里，周边高端生活配套环伺，附近有佘山高尔夫球场、

世茂佘山艾美国际酒店、宋庆龄国际学校、奥特莱斯购物中心等，在建中的 75 万方珠江生活广场集餐饮，购物，超

市，娱乐于一体。交通便捷，临近 A9 高架赵巷出口，近距离接壤轻轨 9 号线佘山站，30 分钟可至市中心。主要为豪

华居住区。首创创新平墅，近 6 米的挑高，有超大私家游泳池等创新性产品设计。开拓豪宅的全新境界，为中国高端

阶层打造享受性豪宅的平墅生活。装修标准超过 10000 万元，分为四个珠图案，户型分为 230---260，300---350，以

及 500 平米以上。 

项目占地面积 21.02 万平方米，总建筑面积 20 万平方米，总户数为 713 户，停车位 1124 个，预计 2011 年 5---6 月

首次开盘。 

图：金地佘山天镜 

 
资料来源：长江证券研究部 

图：金地佘山天镜 

 
资料来源：长江证券研究部 

地点：金地佘山天镜 

时间：21 日下午四点 
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公司接待人员：项目营销经理 

金地天御地处上海西郊板块，距上海虹桥国际机场仅 6 公里，距人民广场仅 18 公里 ,项目左拥赵巷高端别墅区，右据

虹桥国际大枢纽。作为大虹桥枢纽核心国际住区，位于西郊高端别墅聚集区，两横三纵一轨的交通体系：“两横”即延

安路高架 A9、北翟路高架，“三纵”即 A5 高速横穿南北、虹桥枢纽两纵，“一轨”即二号线延伸段。项目占地面积 8.36

万平方米，建筑面积 10 万平方米。  

项目 15 栋 5 层的平墅、7 栋 8 层的官邸以及 2 栋 12 层的小高层构成。10 年 11 月 21 号开了五栋的官邸，户型为 200

平米，价格为 29600，已售罄。2 栋小高层户型为 90 平米的两房，目前也售罄，价格为 26000---30000。一月初开了

三栋官邸，均价 36000。目前还剩下平墅 120 套，预计均价在 45000 左右，五月份开盘。装修标准来说，平墅为 7000，

其他为 4500。 

图：金地天御 

 
资料来源：长江证券研究部 

图：金地天御区位图 

 
资料来源：长江证券研究部 

表：金地天御成交情况 

月份 成交面积(㎡) 成交套数(套) 成交均价(元/㎡) 成交金额(万元)

2011 年 1 月 8,797 46 31,055 27,320

2010 年 12 月 18,298 127 27,164 49,705

2010 年 11 月 22,929 173 27,241 62,462

总计 50,024 346  139,487

资料来源：长江证券研究部整理 

地点：上海万科第五园 

时间：22 日上午十点 

公司接待人员：项目营销经理 

上海万科第五园位于浦东金海路 3333 号，是一座在建的大型纯别墅社区，于去年 12 月开盘。第五园占地面积约 10

万平米，建筑面积约 6 万平米，共规划有 300 席现代中式庭院别墅，主力户型面积在 160-200 平米左右，每户配备双

车位。社区中保留了 9000 平方米东西向自然河道，设计开挖了 8000 平方米人工水系。项目周边有英国德威学校、

协和国际学校、建平中学（在建）、杉达大学等多所学校，文化氛围良好；仁济医院、长征医院（在建）等配套医疗齐

备，是一处符合现代居住观的生态型花园式共有别墅区。 

第五园西望陆家嘴，毗邻上海高成熟、高质素的产业区张江和金桥，同时与外籍人士占 60%的碧云国际社区接壤。区

域发展成熟，交通条件便利，线路主要有轨交 12 号线 （预计在 2012 年通车）、高川专线、曹 2 路等。 
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此项目在去年 12 月开了九十多套，一周内卖完，每套价格在 700 万左右。目前是尾盘阶段，还有 30 多套房源，户型

大多介于 160---170 平米之间，均价 35000 左右。三月份将会推出四栋四合院，建面 300 平米，总价在 800---900 万

之间。 

图：万科第五园区位图 

 
资料来源：长江证券研究部 

图：万科第五园 

 
资料来源：长江证券研究部 

表：万科蓝山（包括第五园）成交情况 

月份 成交面积(㎡) 成交套数(套) 成交均价(元/㎡) 成交金额(万元)

2011 年 2 月 391 2 31,814 1243 

2011 年 1 月 7,507 42 31,967 23997 

2010 年 12 月 11,833 70 30,184 35717 

2010 年 11 月 700 2 33,453 2341 

2010 年 10 月 170 1 35,985 610 

2010 年 9 月 13,028 72 30,906 40264 

2010 年 8 月 4,875 25 30,817 15023 

2010 年 7 月 4,662 24 31,103 14500 

2010 年 6 月 5,545 30 30,726 17038 

2009 年 6 月 272 1 27,590 751 

2009 年 4 月 1,662 6 25,608 4256 

2009 年 3 月 2,467 9 26,003 6415 

2009 年 2 月 1,653 6 23,823 3939 

2009 年 1 月 833 3 24,346 2027 

2008 年 12 月 2,163 8 23,771 5141 

2008 年 11 月 696 2 22,949 1598 

2008 年 10 月 539 2 29,622 1597 

2008 年 9 月 264 1 23,386 618 

2008 年 8 月 263 1 28,594 753 
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2008 年 7 月 536 2 31,705 1699 

2008 年 6 月 1,912 7 30,168 5770 

2008 年 5 月 2,450 9 28,694 7030 

2008 年 4 月 1,645 6 27,316 4493 

2008 年 3 月 5,992 22 29,584 17726 

2008 年 1 月 246 1 20,503 504 

2007 年 12 月 268 1 27,869 748 

2007 年 11 月 268 1 26,426 707 

2007 年 10 月 2,521 9 29,322 7392 

2007 年 9 月 2,804 10 21,835 6122 

2007 年 8 月 891 4 17,184 1532 

2007 年 7 月 5,491 22 17,737 9740 

2007 年 6 月 12,621 51 17,447 22020 

2007 年 5 月 7,313 26 17,226 12597 

2007 年 4 月 3,246 16 11,651 3782 

2007 年 3 月 3,922 21 10,618 4165 

2007 年 2 月 1,772 9 10,918 1934 

2007 年 1 月 2,233 12 10,882 2430 

2006 年 12 月 3,892 19 10,849 4223 

2006 年 11 月 999 5 11,660 1165 

2006 年 10 月 3,150 15 11,534 3634 

2006 年 9 月 3,401 16 11,637 3958 

2006 年 8 月 2,534 12 11,701 2965 

2006 年 7 月 2,324 11 11,088 2576 

2006 年 6 月 3,028 14 11,715 3547 

2006 年 5 月 4,469 20 11,557 5165 

2006 年 4 月 1,684 7 12,591 2120 

2005 年 12 月 374 2 11,075 415 

2005 年 10 月 3,220 15 11,703 3768 

2005 年 9 月 3,439 16 11,639 4003 

2005 年 8 月 184 1 10,957 202 

2005 年 5 月 1,278 6 14,429 1844 

2005 年 4 月 3,087 14 14,080 4347 

2005 年 3 月 13,641 65 12,577 17157 
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2005 年 2 月 158 1 10,733 170 

2004 年 12 月 2,973 13 10,934 3250 

2004 年 11 月 4,956 23 10,988 5445 

2004 年 10 月 6,706 32 10,698 7174 

2004 年 9 月 4,441 21 10,913 4846 

2004 年 8 月 803 4 11,222 901 

2004 年 7 月 1,461 7 10,903 1593 

总计 187,856 875  372686 

资料来源：长江证券研究部 

地点：仁恒森兰雅苑 

时间：22 日上午十一点 

公司接待人员：项目营销经理 

仁恒森兰雅苑位于浦东东沟楔形绿地南块居住区 A1-1、A1-2 地块，A1-1 地块东至规划经一路、南至 A1-2 地块、西

至张杨北路东侧绿化带、北至规划纬二路；A1-2 地块东至规划经一路、南至莲心河及 A1-3 规划幼儿园地块、西至张

杨北路东侧绿化带、北至 A1-1 地块。两幅地均为 100%居住性质。  

仁恒森兰雅苑项目占地面积约 20 万平方米，总建筑面积约 32 万平方米，地块由仁恒置地于 2008 年 7 月和 2009 年 9

月两次竞得，并与新加坡政府投资公司 （GIC）强强联合共同投资。该项目所在的森兰·外高桥总占地面积 5.74 平方

公里，是本市着力打造的又一大型国际社区，规划建设 3.35 平方公里的绿化与水面，相当于世纪公园 2.4 倍面积，这

使仁恒森兰雅苑项目具备了生态环境和景观，并具有优越地理位置和便捷的交通体系，线路主要有轨交 6 号、高桥 2

路等。 

此项目分一期与二期，一期有 700 多户，户型方面公寓有 90、140、170、200 平米以及花园洋房 330 平米。开盘预

计在 7---8 月份，于 12 年年底交付。 

图：仁恒森兰雅苑 

 
资料来源：长江证券研究部 

图：仁恒森兰雅苑区位图 

 
资料来源：长江证券研究部 

地点：绿城玉兰花园 

时间：22 日下午两点 

公司接待人员：绿城上海总经理、项目营销经理 
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绿城上海玉兰花园是绿城集团在上海的第四个楼盘，其首次在上海营造的精装平层官邸和第二代高层公寓产品，预计

于今年 3---4 月开盘。 

玉兰花园占地面积约 5.8 万平方米，建筑面积约 8.7 万平方米，坐落于上海东郊门户之地，是东郊国际商务社区核心

位置；毗邻东郊国宾馆，坐拥上海顶级别墅区；邻近露德圣母大教堂与唐镇行政中心，距轨道交通 2 号线唐镇站 500

米，2 分钟车程即可到达外环线，5 分钟可达中环线，城市脉络四通八达；社区周边规划 20 万平方米商业综合体，呈

现未来生活品质。华东师范大学二附中、东方世纪学校等名校坐落四周；曙光医院东院、华山东院、浦东妇幼保健院、

长征医院（规划中）等配套医疗齐备。东郊国际商务社区为浦东新区重点打造的大型高端国际居住区，周边环伺张江

高科技园区、金桥出口加工区、金融信息服务产业基地等多个国家级重点开发园区，发展潜力巨大。  

此项目有 9 栋多层（4—5 层），6 栋高层（12---13 层），总共 282 套，多层为平层官邸装修标准达到 8000，高层装修

标准为 6000。第一批推出的房源在 40 套左右，面积段在 300---390 平米，以 360---370 为主。预计四月份会推出，

均价 45000---50000 之间。 

图：绿城玉兰花园 

 
资料来源：长江证券研究部 

图：绿城玉兰花园区位图 

 
资料来源：长江证券研究部 
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附表：国八条后推出限购令情况 

本市居民 非本市居民城市 

拥有 1

套可购

买 

拥有 2 套及以上 无房限购一套的条件 拥有一套 无法提供一定年限纳税或社保证明的 

北京 1 套 禁止购买 五年纳税或社保证明 禁止购买 无法提供五年纳税或社保证明的禁止购买 

上海 1 套 禁止购买 两年内累计一年纳税或

社保证明 

禁止购买 无法提供两年内累计一年纳税或社保证明的

禁止购买 

广州 1 套 禁止购买 两年内累计一年纳税证

明 

禁止购买本市十区

（包括从化、增城）

内住房 

无法提供两年内累计一年纳税或社保证明的

禁止购买本市十区（包括从化、增城）内住

房 

南京 1 套 禁止购买市区内住房 一年纳税或社保证明 禁止购买市区内住房 无法提供一年纳税或社保证明禁止购买市区

内住房 

贵阳 1 套 禁止购买一环内住房 一年纳税或社保证明 禁止购买一环内住房 无法提供一年纳税或社保证明禁止购买一环

内住房 

南宁 1 套 禁止购买市区内住房 一年纳税或社保证明 禁止购买市区内住房 无法提供一年纳税或社保证明禁止购买市区

内住房 

青岛 1 套 禁止购买市区内住房 一年纳税或社保证明 禁止购买市区内住房 无法提供一年纳税或社保证明禁止购买市区

内住房 

成都 1 套 在主城区内拥有 2 套

及以上的禁止购买 

有纳税或社保证明（不限

年限）限购一套 

禁止购买在主城区内

住房 

无法提供纳税证明禁止购买主城区内住房 

哈 尔

滨 

1 套 禁止购买 两年内累计一年纳税或

社保证明 

禁止购买 无法提供两年内累计一年纳税或社保证明的

禁止购买 

天津 1 套 禁止购买 两年内累计一年纳税或

社保证明 

禁止购买 无法提供两年内累计一年纳税或社保证明的

禁止购买 

太原 1 套 禁止购买市辖六区内

住房 

一年纳税或社保证明 禁止购买市辖六区内

住房 

无法提供一年纳税或社保证明禁止购买市辖

六区内住房 

石 家

庄 

1 套 禁止购买市内五区、

高新区内住房 

一年纳税或社保证明 禁止购买市内五区、

高新区内住房 

无法提供一年纳税或社保证明禁止购买市内

五区、高新区内住房 

宁波 1 套 禁止购买 一年纳税或社保证明 禁止购买 无法提供一年纳税或社保证明禁止购买 

无锡 1 套 禁止购买市区内住房 一年纳税或社保证明 禁止购买市区内住房 无法提供一年纳税或社保证明禁止购买市区

内住房。省、市有关人才政策引进的非本市

户籍高层次人才，限购 1 套住房。 

资料来源：长江证券研究部整理 
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