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商品房市场 

 

图 1：重点城市住宅销售套数走势 
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图 2：上海公寓最近一年市场走势 
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世联观点：公寓市场 5

月份成交依然火爆，同比

08 年 5 月上涨了 100%。

但是环比 4 月份仅上涨

了 4%，相比于前几个月

来说，环比的涨幅已经出

现了大幅度的萎缩。 

世联观点：5 月份各大城

市住宅成交量普遍上涨

乏力，成交量已经到达了

顶峰。南京和深圳都出现

了成交下滑的现象，上

海、苏州、无锡、合肥仅

有小幅度的上升，惟独杭

州例外出现了 100%的增

长，因为杭州 08 年的需

求积压过多，此时由信心

回升所造成的需求释放

也会比较激烈。 

随着天气的逐渐炎热，6、

7 月份的成交量将会逐

步走低。 
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图 3：上海别墅最近一年市场走势 
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图 4：上海市商品住宅按区域分的成交面积走势 
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世联观点：上海别墅市场

5 月份成交依然火爆，同

比 08 年 5 月上涨了

100%，环比 4 月份上涨了

25%，说明目前高端人群

进入市场的步伐依然没

有减慢。 
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图 5：上海市商品住宅按区域分的成交面积走势 

上海市商品住宅按环线分的成交面积走势
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图 6：上海市商品住宅按价格段分的成交面积走势 

上海市商品住宅按价格段分的成交面积走势
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世联观点：5 月份上海外

郊环的商品住宅成交继

续放大，说明上海的刚性

需求依然还在大量释放。 

世联观点：5 月份上海的

单价在 5000-25000 元/

平米的商品住宅成交继

续放大，说明上海的刚性

需求依然还在大量释放。 
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图 7：上海办公最近一年市场走势 
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图 8：上海商业最近一年市场走势 
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世联观点：上海办公市场

5 月份成交量大幅度的

增加，环比 4 月份上涨了

40%，目前的投资信心的

恢复对办公市场的成交

有较大的作用。 

世联观点：上海商业市场

5 月份成交量继续放大，

环比 4 月份上涨了 26%，

同比去年 5 月份上涨了

77%，目前的投资信心的

恢复对商业市场的成交

有较大的作用。 
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表 1：上海 4月和 5 月的成交排行前十名 

 

4 月成交前十名 5 月成交前十名 

项目名称 区属 面积 项目名称 区属 面积 

仁恒河滨城 浦东 46900 长达新村三期 南汇 55677 

周浦 23#地块印

象春城二期五街

区 

南汇 40873 金地格林风范城 嘉定 44096 

万源城 D 街坊 闵行 39061 

阳光春城（阳光园

四号地块二期住

宅南块） 

奉贤 39957 

张江名流豪庭 浦东 38557 
绿洲香岛花园 C

块 
松江 33911 

浦江镇 122-11 号

地块商品房项目 
闵行 28667 

上海国际建材家

居品牌中心东区

E 号楼 

青浦 27713 

新城盛景园 青浦 24451 
上海周浦万达广

场 
南汇 25291 

汇丰沁苑 嘉定 24369 绿庭尚城二期 松江 24910 

万里居住区 7-1A

地块 
普陀 23925 天山怡景苑 长宁 23218 

保利海上五月花

城 
嘉定 23267 

南桥镇 2020 号地

块商品房（招商南

桥雅苑） 

奉贤 22966 

保利家园 嘉定 23058 

 

绿地蓝海庭(三号

地块) 
南汇 22598 

 

 

 

 

世联观点：受南汇并入浦

东新区的规划影响，5 月

南汇楼盘成交旺盛，成交

前十名中有 3 个是南汇

区的楼盘。 
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土地市场 

 

图 9：长三角重点城市居住及商住混合用地成交数量走势 
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上海市 5 月份土地成交明细 

 

地块

编号 
土地坐落 

出让

面积

容积

率 
土地 
用途 

成交

价格

(万
元) 

楼面

地价

(元/
平米) 

竞得单位
出让日

期 

松江区

伴亭路

2 号地

块 

总范围：东至

秀森包装有

限公司，南至

半岛花园，西

至涞亭南路，

北至伴亭东

路； 

5138 3 

经营性

办公用

地 

3942 2557 

上海秀森

置业发展

有限公司

2009-05-

13 

两港装

饰材料

城首期

四区地

块 

总范围：东至

两港装饰材

料城一期，南

至龙游港，西

至规划路，北

67479 1.18 
商业用

地 
7600 954 

上海两港

装饰材料

城有限公

司 

2009-05-

13 

世联观点：上海08年 1-7

月份一共成交了 2 幅住

宅用地，而今年 4、5 月

份分别成交了 8 幅和 6

幅住宅用地，上海住宅用

地市场回暖已经非常明

显，开发商的投资信心已

然恢复。 

世联观点：在 4 月份一线

城市土地全面回暖之后，

5 月份二线城市的土地

市场也全面回暖，这标志

着开发商的投资信心的

恢复。 
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至如意大道；

嘉定区

菊园新

区北水

湾 B3

地块 

总范围：东至

横沥河，南至

环城河，西至

嘉唐公路，北

至平城路；

17445

.3 
3.2 

商业用

地 
5100 914 

上海冠辕

投资管理

有限公司

2009-05-

13 

嘉定区

绿苑路

以西、

嘉松北

路以北

地块 

总范围：东至

绿苑路，南至

嘉松北路，西

至吴塘河，北

至基地边界；

7705.

3 
3.5 

经营性

办公用

地 

2140 794 

上海鸭王

投资管理

有限公司

2009-05-

13 

嘉定工

业区汇

旺路

北、胜

辛路西

地块 

总范围：东至

胜辛北路，南

至汇旺东路，

西至孙浜河，

北至张泾河；

12922

5.2 
1.4 

城镇混

合住宅

用地 

23260 1286 

深圳市天

居置业有

限公司 

2009-05-

13 

嘉定区

轨道交

通 11号

线静宁

路站地

块 

总范围：东至

红石路，南至

菊二路，西至

胜辛路，北至

菊一路；A 地

块：东至规划

静宁支路，南

至菊二路，西

至胜辛路，北

至规划静宁

支路；B地块：

东至红石路，

南至菊二路，

西至静宁支

路，北至庞家

村河； 

78369

.1 
2.28 

A 地块：

商住办；

B 地块：

普通商

品房；

39999 2239 

上海新城

万嘉房地

产有限公

司 

2009-05-

13 

宝山区

杨行镇

月城路

地块 

总范围：东至

置沪房产项

目（东方丽

都），南至庵

木港，西至月

城路，北至友

谊路； 

48640 1.1 
普通商

品房 
17180 3211 

上海置沪

房地产开

发有限公

司 

2009-05-

13 

斜土街

道 107

总范围：东至

船厂路，南至

33901

.9 
3 

经营性

办公用

12000

0 
11799 

上海绿地

（集团）有

2009-05-

13 
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街坊

（船厂

路地

块） 

规划龙华路，

西至规划东

安路延伸段，

北至中山南

二路； 

地 限公司 

市工业

综合开

发区横

泾港东

侧、航

南公路

南侧区

域 

总范围：东至

陈桥路，南至

规划道路，西

至南横泾港，

北至航南公

路； 

44256

.6 
1.8 

普通商

品房 
31280 3927 

上海同盛

投资集团

房地产有

限公司,上

海奉贤汽

车客运有

限公司,上

海恒龙投

资有限公

司,上海恒

投投资管

理有限公

司 

2009-05-

21 

上海市

工业综

合开发

区航南

公路南

侧、环

城东路

以西、

陈桥路

东侧区

域 

总范围：南至

规划道路，西

至陈桥路，北

至航南公路；

31204

.3 
1.8 

普通商

品房 
23619 4205 

上海铭邦

投资发展

有限公司

2009-05-

21 

奉贤区

南桥镇

育秀路

南侧、

望园路

西侧区

域 

总范围：东至

望园路，南至

未建设用地，

西至规划环

路，北至育秀

路； 

30265

.8 
2.4 

经营性

办公用

地 

13211 1819 

上海达贤

实业有限

公司 

2009-05-

21 

奉贤区

南桥镇

新建西

路北

侧、化

工小区

西侧区

总范围：东至

化工小区，南

至新建西路，

西至贝港，北

至浦南运河；

52352

.3 

A-02

部分、

A-04、

B-02

地块：

不大

于

A-02 部

分、

A-04、

B-02 地

块：普通

商品房；

A-05 地

33730  

上海绿地

（集团）有

限公司 

2009-05-

21 
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上海市 5 月份土地出让明细 

 

土地坐落 用途 
出让面积

(万平方米) 
容积率 挂牌时间 

东至天山公园，南至永田大厦，西

至中山西路，北至虹桥向日葵公寓
居住用地 0.85319 

不大于

2.25 
2009-5-1 

东至斜塘，西至 214/6 丘，北至

金家巷 
居住用地 4.14235 不大于 1.6 2009-5-1 

东至基地边界、南至虬江河、西至

外环绿带、北至曹安公路 

商业、商务

办公用地
4.58683 2.7 2009-5-1 

东至东二路，南至朝阳东路，西至

一期地块，北至沪南公路 
居住用地 8.7656 不大于 1.5 2009-5-1 

东至新府路，南至华隆路，西至新

凤路，北至规划道路 
居住用地 14.49333 不大于 1.8 2009-5-1 

东至都汇华庭、南至崧泽大道、西

至外青松公路门面房、北至四号河

居住用地，

只能用于

建造住宅

及相关公

建配套 

0.52127 不大于 1.7 2009-5-1 

域 2.63；

A-05

地块：

不大

于

1.5；

块：商业

用地；

华漕镇

北青路

北 A 地

块 

总范围：南至

北翟公路，西

至横沥港；

35295

.9 
2.5 

商业用

地 
26600 3015 

上海东方

国贸投资

管理有限

公司 

2009-05-

21 

虹口区

柳营路

125 号

地块 

总范围：东至

上海日用电

机厂，南至柳

营路，西至上

海万霞灯饰

公司，北至爱

景花园； 

17447

.9 
3 

经营性

办公用

地 

44500 8502 

上海明凯

实业有限

公司 

2009-05-

21 

吴淞路

150 号

地块 

总范围：东至

峨嵋路，南至

天潼路，西至

吴淞路，北至

闵行路； 

9903.

3 
3.5 

经营性

办公用

地 

38821 11200 

上海城投

置地（集

团）有限公

司 

2009-05-

27 



世联月报：2009 年 5 月                                                                

 
本报告中的信息均来源于已公开的资料，我公司对这些信息的准确性及完整性不作任何保证。本报告的版权仅为我公司所有，未经书面许可任何机构和个人

不得以任何形式翻版、复制、刊登、发表或引用 
11

东至新风路，南至美周弄，西至朱

家角镇原农业银行，北至原仪仁泰

食品厂 

图书展览、

商业或旅

馆业用地

0.29458 不大于 1.2 2009-5-1 
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政策与规划 

 

商品房项目资本金比例首下调 

每日经济新闻  2009-05-28 
按照 4月底国务院常务会议的决定，部分基建项目和商品住房项目的资本金比例被调

低，而部分“两高一资”项目的资本金比例则被调高。 

房地产项目的资本金比例出现 1996 年资本金制度建立以来的首次调低。其中，保障

性住房和普通商品住房项目的最低资本金比例从 2004 年的 35%调低至 20%，恢复到 1996

年的水平。其他房地产开发项目的最低资本金比例为 30%。 

 

 

国务院今年研究开征物业税 

中国政府网  2009-05-25 
5 月 19 日，国务院批准了发改委《关于 2009 年深化经济体制改革工作的意见》，在

意见第九条“加快推进财税体制改革，建立有利于科学发展的财税体制”中指出，要“深

化房地产税制改革，研究开征物业税（财政部、税务总局、发展改革委、住房城乡建设部

负责）”。 

 

住建部和监察部发文严查违规更变容积率 

搜房网 2009-05-5 
针对引发众多大案的建设用地容积率违规,住房和城乡建设部与监察部祭出重拳。两

部委联合发文将对2007年至2009年3月底期间领取规划许可证的所有房地产项目进行清

理,重点对大中城市涉及提高容积率及改变土地性质的房地产项目逐一清理检查。两部委

强调,如果地方政府制定的有关容积率制度、规范性文件与国家规定不符,必须全面清理和

纠正,并进一步完善责任追究办法。 

 

住房城建部：取消建造经适房硬性指标 

东方早报  2009-05-08 
昨天下午，住房和城乡建设部副部长齐骥在中国政府网访谈时表示，地方政府可因地

制宜决定经济适用房和廉租房比例，这意味着对于部分地方政府来说，经济适用房将不再

有强行指标性规定。齐骥认为：“对于经济适用住房和廉租房，到底哪一种形式更有利于

住房保障制度的建设，我个人观点，各地根据自己的经济发展水平，也根据本地群众的实

际居住状况，是以廉租住房为主提供保障，还是辅以经济适用住房，可以由地方政府因地

制宜。” 齐骥强调，不论是哪一类住房，目标只有一个，就是通过保障制度的完善，尽快

地解决低收入家庭住房困难，实现“住有所居”的目标。齐骥表示，2009 年，中央加大了

财政支持力度，今年安排 493 亿元投资补助资金，这部分钱绝大部分已经下到了地方、下

到了项目上。除此以外，中央代地方发行的国债资金也应重点安排用于保障性安居工程建

设。 

世联点评：国务院决定降

低房地产项目自有资金

比例的目的是为了引导

民间资本投向刺激内需

的核心产业。这次调整对

开发商来说能大大的缓

解资金压力，增强资金杠

杆能力。 

 

世联点评：取消经济适用

房硬性指标，改以廉租房

为主的保障房政策将不

会对商品房产生太大的

影响，限价房和经适房的

淡出将会更有利于商品

房的市场化发展。 

 

世联点评：严查容积率有

利于城市规划的顺利展

开，也为各个遵守法律法

规的开发商维护了公平

性。 

 

世联点评：物业税的开征

将会有效遏制房地产投

资或投机行为，能促使房

价下调。 
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发改委：政府将采取更多措施“保 8” 

观点地产网 2009-05-20 
中国国家发展和改革委员会财政金融司司长徐林近日表示，中国 2009 年全年经济增

长率肯定能够达到 8%。今年第一季度经济增速好于预期，而如果未来几个月经济出现大

幅度下滑，政府可能会在必要时推出更多刺激经济的措施。 

徐林表示，这些措施既可以通过加强现有经济刺激计划的实施来实现，也可以将已经

预备好的计划措施拿出来使用，或者增加新的刺激计划。 

他还表示，对目前经济形势的基本判断是经济恢复的态势得到巩固，虽然 4月份某些

经济参数出现小幅波动，但从历史来看，经济恢复过程中的小波动很正常。官方希望能够

实现经济 V型恢复，而不是 W型恢复。 

  

 

南汇并入浦东已经开始推进 

东方早报 2009-5-7 

早报记者昨天从上海市政府新闻发布会上获悉,国务院已于近日批复上海市《关于撤

销南汇区建制将原南汇区行政区域划入浦东新区的请示》,同意撤销上海市南汇区,将其行

政区域并入上海市浦东新区,目前并入工作已经开始。 

发布会上,上海市政府新闻发言人陈启伟说:“此前有媒体曾报道称,南汇区部分划入

浦东新区,单独成立临港新区的说法是错误的。” 
陈启伟公开了国务院关于南汇区、浦东新区在行政区划方面的批复,并介绍说,国务院

批复要求,此次上海行政区划调整涉及的各类机构,要按照“精简、统一、效能”的原则设置,

涉及的行政区域界线要按规定及时勘定,要严格执行中央关于厉行节约的规定和国家土地

管理法规政策,加大区域资源整合力度,优化总体布局,促进区域经济社会协调健康发展。 

 

上海"两个中心"建设再提速 厘定多项措施促发展 

上海证券报 2009-5-12 

上海“两个中心”建设又有实质性举措。在前期国务院公布“两个中心”建设相关意见之

后，昨日，上海市召开“贯彻国务院文件精神，加快推进上海国际金融中心、国际航运中

心建设工作会议”，并公布了《上海市政府贯彻国务院关于推进上海加快发展现代服务业

和先进制造业建设国际金融中心和国际航运中心意见的实施意见》。 

根据《意见》，在金融市场体系建设方面，上海市将积极配合国家金融管理部门，发

挥商业银行票据业务中心在上海比较集中的优势，扩大票据业务规模，争取把上海建成全

国票据集中交换的中心；积极推进信贷转让市场建设；探索建立保单、信托资产转让等市

场。 

而在金融机构体系方面，上海市将率先在全国进行金融综合经营试点。 

在金融创新方面，上海将大力发展各类债券产品。上海将积极配合国家金融管理部门

扩大企业(公司)债发行规模，大力发展资产支持债券，开展项目收益债券试点，推进外币

债券和其他债券品种的创新和发展。此外，上海还将稳步发展金融衍生产品。 

世联点评：政府对经济发

展的全力支持将会极大

的促进房地产市场的健

康发展。 
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领先开发企业动态 

图 10：企业股价走势 

0

5

10

15

20

25

30

35
企业股价

0

1000

2000

3000

4000

5000

6000
沪综指

万科 15.1 12.2 8.97 8.46 7.05 6.5 5.85 6.79 6.42 7.01 7.12 8.24 8.44 9.69

中海 31.1 28.1 19.9 20.2 15.6 12.6 7.36 8.17 8.15 10.7 9.38 11.7 12.5 13.2

金地 10.4 8.73 6.94 6.42 5.38 4.63 4.34 5.38 4.98 5.87 5.76 8.37 9.42 12

保利 17.6 13.2 10.3 11.9 11.1 11.4 10.8 13 11 12.6 13.3 16.8 19.4 21.4

沪综指 3959 3611 2791 2805 2391 2243 1663 1830 1818 2032 2140 2507 2622 2760

2008
-4-30

2008
-5-30

2008
-6-30

2008
-7-31

2008
-8-29

2008
-9-26

2008
-10-
31

2008
-11-
28

2008
-12-
31

2009
-1-23

2009
-2-27

2009
-3-31

2009
-4-30

2009
-5-27

 

 

企业观察 

1. 5 月领先开发企业依然保持良好的销售业绩，但增幅明显减小。 

今年 5月万科销售额同比增长 20%，保利销售额同比增长 218%，绿城销售额同比增

长 193%，富力销售额同比增长 29%。但是由于各企业普遍提价，加上去年积压的需求已

经释放至接近尾声，环比数据明显缩小，中海 5 月份比 3 月份下降了 7%，保利 5 月份

比 4 月份仅增加了 4%，富力 5 月份比 4 月份仅增加了 3%，世茂 5 月份比 3 月份仅增加

了 4%。 

2.各开发商拿地热情高涨，多城市土地市场再掀竞拍热潮。 

由于近期商品房市场的回暖，开发商对后市的销售信心也更加充分，同时资金的快

速回笼也使得开发商有了扩张的保障。近期万科溢价 50%佛山拿地，富力溢价 230%北京

拿地，龙湖、世茂等企业也积极拿地。相比于前几个月的土地市场的冷清，近期土地市

场确实开始升温。 

世联点评：伴随着中国股

市的复苏，5 月份各大房

地产企业股价也继续上

升，反映了投资客对中国

经济以及房地产的信心。 
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3.商业地产经营模式转变，以单一模式转向租售并举模式。 

近期万达将对其上海周浦项目的产权式商铺进行公开发售，公司相关负责人称这是

从 2005 年至今，万达第一次卖产权式商铺。与此恰恰相反的是，SOHO 中国近期夺得北

京前门大街零售物业的拥有权，而公司却称将一改以往出售物业的习惯，会保留全部面

积作收租之用，为公司带来稳定租金收入。经历过淡市的调整，为了减少风险，增加盈

利能力，商业地产根据具体的项目而定由单一模式转变为租售并举的模式已经是趋势所

向。 

 

 
 
 

 

 


