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4 月上海楼盘草根调研简报 

报告要点 
4 月 4 日-5 日我们对上海虹口、杨浦、宝山、浦东四区的楼盘进行实地调研，得出结果如下： 

 价格整体略有下降，商业地产走独立行情 

调研楼盘中所覆盖的 4 个住宅项目，虽然去年开盘的两个价格未现松动，但今年新开盘的项目与周边水平相比价

格优势显著，并低于此前市场预期价位。值得一提的是限购以来商住楼盘表现，年初开盘的酒店式公寓楼盘紫金

公馆期间房价涨幅将近 20%。 

 三月成交回暖，中小户型成为市场主流 

节后楼盘成交有所复苏，尤其是今年新盘项目，受益于价格，3 月也呈现较好的去化速度。从结构上看，房产税实

施以来，以大户型为主的楼盘成交下降，而小户型成为市场主流。 

 房贷政策未现明显松动，个别出现明显优惠 

房贷政策方面大多数楼盘表示与国家政策同步，住宅项目首套首付 3 成，采用基准利率，二套首付 6 成，采用 1.1

倍利率。而 3 月开盘的圣骊河滨苑表示首套房仍有八五折优惠。 

馥敦坊 

馥敦坊现场售楼人员表示，楼盘 1 月开盘，刚刚推出二房以上户型即被抢空，现今留下尾盘 40-50 套，均为一室户的

小房型，面积为 70-80 平米，主要在高层，因此均价在 3.5 万元/平米，与年初相比有 10%的上涨。但周边楼盘精装修

价格位于 4 万元/平米，仍然具有价格优势。1 月去化效果很好，所剩不多，因此 2、3 月份成交状况均较平稳。 

贷款方面合作银行为中国工商银行，目前政策变化不大，首套房首付 3 成，基准利率；二套房首付 6 成，利率上浮 1

成。商业按揭贷款从审批到放款时间大约在 1 个月。 

项目信息 

项目位于虹口区，临近四川北路，作为传统的市级商圈，四川北路标志性的建筑有新凯福、多伦、凯伦、上海春天四

大商厦，另外还有东宝百货、上海国际商厦、福都商城等建筑以及邻近多伦多文化名人街和东泰休闲广场等商业网点，

周边拥有外国语大学、华师大第一附属中学、鲁迅中学等知名学校和完善的市政卫生配套设施。 

项目具体位置在四达路 58 弄、四平路口。小区南侧近临平北路，西侧为吉祥路、四平路为横贯南北的主干道，它南

接延安东路外滩，北接江湾五角场，相距外滩仅 3 个公交站点。由 6 幢高层组成，总建筑面积 9.8 万平方米。小区的

总体设计坚持“以人为本、尊重自然、可持续发展”的理念，以建设生态居住空间为环境规划目标，满足住宅的居住性、
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安全性、耐久性和经济性，在有限的土地上创造一个优美的城市绿洲。 

图：馥敦坊外景图 

 
资料来源：搜房网，长江证券研究部 

图：馥敦坊区位图 

 
资料来源：搜房网，长江证券研究部

圣骊河滨苑三期 

圣骊河滨苑三期售楼现场客户可观，售楼人员表示，本期推出的三期楼盘为二室户和三室户户型，面积 80-133 平米，

3 月 20 日开盘，首日便售出 80 余套，销售均价为 3.17 万元/平米，与开盘前报出的销售均价有所回落。周边二手房

均价在 2.9 万/平米左右，价格具有吸引力。目前去化在 40%左右，成交的 90 平米以下小户型仍占多数。 

贷款方面合作银行为上海银行，首套房首付 3 成，能够提供八五折优惠；二套房首付 6 成，利率上浮 1 成。商业按揭

贷款从审批到放款时间约 1 个月。 

项目信息 

图：圣骊河滨苑三期外景图 

 
资料来源：搜房网，长江证券研究部 

图：圣骊河滨苑三期区位图 

 
资料来源：搜房网，长江证券研究部 

圣骊河滨苑三期地处内环线内东外滩板块，东接杨树浦港兰州路滨江休闲街，西至齐齐哈尔路，南靠丹阳路，北邻平

凉路。2008 年年初，近在咫尺的“渔人码头”已破土动工，更将成为集文化、博览、娱乐、休闲于一体的文化型商务

及旅游中心。圣骊河滨苑三期由 11 栋高层建筑组成，总建筑约为 12 万平方米。圣骊河滨苑三期，高密度的绿化带，

木质走廊与丝线琴仿门，中央园路统一暗红色铺装，呈现传统“中国结”。 

圣骊河滨苑三期周边拥有平凉路、控江路、长阳路和五角场四商圈，临近 4 号线；37 路直达外滩、南京路、静安寺等

市中心区域。 
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美岸栖庭三期 

美岸栖庭现场售楼人员表示，本期推出的三期楼盘为两栋大房型（三房和复式五房）小高层住宅。项目自去年 7 月开

始预售起即采用一房一价公示，至今售价未变且尚无降价计划，目前销售均价为 2.5 万元/平米。限购带来的影响不大，

节后成交略有下滑。 

贷款方面变化不大，首套房首付 3 成，基准利率；二套房首付 6 成，利率上浮 1 成。商业按揭贷款从审批到放款时间

大约在 1 个月。 

项目信息 

图：美岸栖庭三期外景图 

 
资料来源：搜房网，长江证券研究部 

图：美岸栖庭三期区位图 

 
资料来源：搜房网，长江证券研究部

美岸栖庭由上海佳源置业有限公司负责开发，邀请国际上著名的美国易道公司 EDAW 进行环境规划设计。既做到将与

新江湾城互相借景，对景，又充分赋于美岸栖庭景观个性，并于设计中强调了人文和自然元素的结合，例如小区内的

主干道和分支小道都用乔木、灌木、蔓藤以及花草润色，中心广场设有层跌式水景，流水通过小溪淌至住户的宅前屋

后。美国易道公司代表作品有浦东中央公园、北京世贸中心和新江湾城等。 

该项目位于逸仙路以东的殷高路、何家湾路相交处，是规划和在建中的新江湾城中最靠近虹口的一部分。该项目整个

小区占地面积 25815 平方米，总建筑面积 85011 平方米，分三期开发。项目距 3 号线的殷高西路站 500 米左右，步

行在 10 分钟以内。项目内部会所、健身房、咖啡厅、棋牌室等一应俱全；周边配套齐备，有复旦大学江湾新校区、

九百家居逸仙店、塘桥社区卫生站、中国邮政高境邮政支局等。 

逸翠公馆 

逸翠公馆现场售楼人员表示，该项目大中小户型齐备（三房至一房）的三栋高层住宅，自去年 10 月开盘预售以来，

销售一直比较活跃，受限购影响较小。目前销售均价 2.7 万元/平米，自年初上浮了 4%左右。 

贷款方面变化不大，首套房首付 3 成，基准利率；二套房首付 6 成，利率上浮 1 成。商业按揭贷款从审批到放款时间

在 1 个月左右。 

项目信息 

逸翠公馆由上海众天房产有限公司负责开发，位于浦东世博板块中心位置，由 3 栋 24 层的高层组成，可远眺世博园

区，地理位置优越，紧靠黄浦江和内环线并有卢浦大桥、南浦大桥、打浦路隧道、西藏南路隧道可直接连接市中心，

周边更有近 20 多条公交线路以及轨道 6、7、8 号线汇集，形成便捷的交通网络。  
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项目位于浦东齐河路，紧邻繁华的昌里商圈，商业发达，周边教育配套、生活配套极其完善，齐河幼儿园、上海实验

学校；建行、农行、工行；浦东商场、世纪联华、好又多等设施环绕四围，可满足日常生活需求。 

图：逸翠公馆外景图 

 
资料来源：搜房网，长江证券研究部 

图：逸翠公馆区位图 

 
资料来源：搜房网，长江证券研究部 

 

紫金公馆 

紫金公馆现场售楼人员表示，该项目系小户型（50 平米左右）精装修的商住综合项目，产权 50 年，不受限购影响。

今年年初对外开盘以来成交活跃，目前已接近售罄。期间房价涨幅近 20%，目前均价在 3.8 万元/平米。 

贷款方面与一般商住物业相同，首付 5 成，利率上浮 10%，最长提供 10 年按揭贷款。顺利的话从申请、审批到放款

大约 1-2 周即可完成。 

项目信息 

图：紫金公馆外景图 

 
资料来源：搜房网，长江证券研究部 

图：紫金公馆区位图 

 
资料来源：搜房网，长江证券研究部 

紫金公馆由上海爱景置业有限公司负责开发，馆位于虹口和闸北的交界处的同丰路，属于虹口区的成熟地段，地理位

置优越，东为俞泾河水岸景观带，南侧是上海知名的柳营路灯饰城，西面是洛川东路休闲街，北临上海大学，周边三

个公园（闸北公园、大宁绿地、虹口公园）近在咫尺，大宁购物中心，银行，餐饮，娱乐，学校等公共设施配套齐全，

交通也极为便利，周边有地铁 1，3，8 号线，多条公交站点，内环和南北高架在均有上下匝口。  

紫金公馆为独幢 18 层单体式建筑，是集公寓和办公为一体的高档楼宇，总建筑面积约一万四千平方，4 梯 16 户/层，

共 272 户，全部为精装修，主力户型在 50 平米以内，层高 3.4 米，每户均配有天燃气管道。地下一层为近 2 万平米

的大型超市，裙房 1-5 楼为综合商业配套，设有停车位 390 个，工作、生活极为方便。 
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附表 居住和商用房购房贷款政策比较 

 居住用房 商业及办公用房 

贷款成数 上限为总价的 80% 上限为总价的 50% 

贷款利率 按基准利率执行 按基准利率上浮 10% 

贷款年限 最长为 30 年 最长为 10 年 

贷款种类 同时可使用公积金贷款 仅可申请商业贷款 

第二套贷款 按基准利率上浮 10%，成数下降一成 不受第二套贷款政策限制 

注：商业和办公用房贷款，不受第二套贷款政策影响。因此，无论是原有住房贷款还是之后申请的个人住房贷款，都不会影响商业和办

公用房贷款；反之，也不会导致住房的利率上浮、成熟下降。 

资料来源：租售情报网，长江证券研究部整理 
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