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第一局部

市场研究篇



一、整体房地产市场现状
     各类数据持续上扬，整体市场高位运行
          全市价格稳步上升，浦东价格一步一阶 

  市场运行分析

      从整体市场运行情况看，上海房地产业仍处于快速开

展过程中的市场繁荣阶段，预计短期内市场将持续走高，
但对于市场过热现象应引起重视。

  价格分析

      全市价格在2003年继续攀升，至四季度市场均价约在

每平米6500元左右，年平均涨幅超过20％，局部超过50

％。但政府在2004年调控目标是价格增幅在12％左右。

　　　对本工程而言，价格的持续高涨对本工程的营销是极
为有利的。但值得注意的是，本案周边的不少地块也已被
金地等开发企业拿走，这些地块存在竞争，但也与本案一
起形成相互促进的开展格局。真正对本案产生影响的是本
板块周边的同类物业。本案的价格定位必须充分考虑上海
整体市场的价格走势以及上述地块所带来的价格影响。

 



  三、上海市房地产市场供需情况分析

     供需市场根本平衡，开发商“惜售〞应

正确看待

      从2003年全年的市场状况看，新建商品

房销售面积达2376.4万平米，商品房竣工面

积达2491.84万平米，空置房仅100万平米，

全市供需关系根本均衡。

　　　在 年出现了较为严重的“惜售〞现

象，这是开发商看好楼市的结果，但“非正

常囤积〞有可能在房市生变后加剧“恐慌

〞，提请开发商注意由此所引发的风险。



四、客户群体对房地产需求分析 



    五、本案周边地区房地产现状及开展分析

     三大板块开展不均，浦三板块潜力较大

     上南板块威胁仍在，同质竞争难以回避

             在外环线以南区域，楼盘较少，比较具规模的

主要有康桥地区的多个别墅社区，以及少量的混合

型社区，一方面由于其地理位置相距本案较远，另

一方面由于其供给量有限，故对本案的影响并不大。

             由于本案位于浦三路西侧，故对本案产生影响

的根本是同区域内的产品，上南板块有大量的潜在

楼盘存在，且与本工程一样，均属于中密度住宅区，

届时，这些地块所构成的竞争威胁较大。南浦大桥

板块由于其区位关系，楼盘的档次和产品定位与本

工程有一定差异，且距离较远，故影响较小，竞争

威胁大大减弱。



六、本案周边地区潜在市场供给量预测

正视内忧外患的开发势态，挖掘自身优势

突出重围
地块名称 占地面

积（㎡
） 

容积
率 

建筑面
积 （㎡
） 

土地出让
金   (万
元) 

备注 

三林镇1号地

块 
235400 1.1 258940 246.44 每亩地价246.44万，

楼面价3359元/平方米 

三林镇607街
坊1宗

4390 2.51 11018.9 213

不含动迁费 

三林镇联丰村
17宗

36408 1.4 50971.2 831

三林镇联丰村
11宗

50405 1.49 75103.45 1230

三林镇 141868 1.7 241175.6 851.2

三林中林7/6

宗
9414 2 18828 62.1

三林镇胜丰村
18/2、18/3宗

74928 1.3 97406.4 449.6



             从潜在的供给量看，处于本工程周边的开发地块

供给充足，且平均容积率在1.64左右，与本工程相仿，

均属中密度住宅区，且不能排除同期上市的可能性，

将对本工程构成一定的威胁。

             其次，从本工程周边看，处于随时可能开工的条

件之下，有着相同的区域优势和地理条件，且在产品

定位等方面也将对本工程产生深远的影响 。



七、本板块可比性竞争楼盘分析

  比照楼盘缺乏，产品定位需以其他板块为参照物

  周边地块充足，寻求创新是本案进入市场之保证 

           从价格情况看，日月豪庭目前每平方米

6000元〔公寓〕、7300元〔别墅〕的价格对本

工程有参考意义。本工程的别墅物业的价格增

幅可根本保持与公寓物业的增幅同步。 



本案时机点：

区位优势，可充分利用水景营造环境；

规模优势，是周边地块中面积最大的一块，可自
由规划；

交通优势，本案位于杨高南路中环线边，出行优
势明显；



第二局部

产品解析篇



 一、规划解读 
主要经济指标

总占地面积 10.81万平方米

            ——大面宽的完整基地，在整个板块中可谓翘楚

容积率 1.6

            ——适合中低密度建筑排布

总建筑面积 约17万平方米

            ——中大型社区

建筑密度 23%

            ——常规尺度

绿地率 45%

            ——常规尺度

建筑限高 40米

            ——景观亮点与密度规划上制约因素 



二、总体规划定位 
         依据开发商提供的规划方案设想，在小区中部规划大面积高尔夫

球场绿地，而从南侧三林塘港至北部华夏西路沿线，依次规划联排、小

高层、联排、小高层的交替布局形式。其优点不言自明，但对其不利的

条件我司有以下观点陈述：

1. 从使用效率和维护本钱考虑，大面积的果岭绿地的实用性较低，
  且较高的建设本钱和维护费用会对经济核算带来巨大影响。

2. 将联排别墅与小高层混合交错排布，在管理上将带来很大困难，
  且难以满足不同层次客户的不同需求。难以进行品质的区位划分。

3. 在地块本身南北进深浅的特点下，中心地块规划大面积果岭将
  造成地块的平面利用率较低。

4. 地块两侧临近河道的优势未能得到充分的发挥。

5. 本工程的主流客户群是高尔夫消费边缘群体，影响力不大。 



   草案一

    总体规划描述

            将楼盘规划成以街区型联排别墅住宅作品质主打，

形成东西、南北两条轴线，以联排别墅与小高层综合规

划为目标的一体化住宅楼盘。

 



     景观规划描述

             为了增强产品自身的卖点，强化水景均享，在地块

入口南北轴线中心位置规划人工湖，为实现土方平衡，在

东西中轴线设集中绿化坡地〔最高处3M〕。将地块自然

地分割成南北两块，再利用南北两门的对流通道，将整个

地块分成四个区域。 



此规划建议有以下几大根本出发点： 

¨ 利用小区自身的景观平面布局，将地块分成南、北两块，便
于在不同的景观资源区，根据规划控制要求，规划不同的产
品形态。

¨ 东西走向布置的坡地绿化景观，形成一道宏伟的景观走廊，
好似龙脉的走向。蕴涵无限的寓意内涵。

¨ 借助地块东侧及南侧的天然河道，将水域面积通过一定的规
划线路引入到地块内侧，有望使地块整个东南侧成为背靠坡
地绿化，南依天然水岸的优质景观区。

¨ 南侧利用临近水域的特点，将天然河道引入内侧，并利用河
道与绿地的组合，在南块联排别墅区规划一小型推杆果岭。

¨ 利用楼盘南北两个出入口的资源条件，将楼盘很自然的分割
成南北两块，形成干扰较少，而又很好的保证了小区的整体
性。

¨ 在东南块优质景观区可考虑双拼产品，并利用天然河道，可
引入游艇码头规划方案。 



草案二
        总体规划描述

               利用小高层的占地优势和空间利用率，在保证地块限

高规划的要求下，留出足够的地域面积来规划集中绿化景

观，以期利用自然景观和人造环境的综合营造，打造超豪

华公共景观社区。

        景观规划描述

                从地块条件考虑，利用外形方正、东西面宽的特点，

在地块中心区域集中规划大面积集中景观，形成地块中心

的高尔夫景观轴线链。

        此规划设计方案有二大特征：

        1. 在地块中心区域，出现强势景观卖点——完整高尔夫 

             景观区域。

        2.在充分利用地形优势的情况下，实现小高层产品低密度、

           大绿化的规划战略。



根据以上论证，对以上两种方案有几大结论： 

从规划角度

1、方案一与方案二相比，各单元物业所享受的视野景观更

      为均衡。

2、方案一与方案二相比，更与地块南北狭长的地形相适应。

     在单元排布上更具灵活性。

3、方案一较为丰富的景观规划元素是市场卖点的有力支撑。

从市场角度

 1、在剧烈的市场竞争条件下，为了使楼盘更具竞争力，必

      须在产品规划上求新求异，利用创新意识和品质塑造来

      到达吸引目标客户的目的。而两种方案相比之下，方案

      一因融合了多种物业形态和丰富的景观元素而更具优势。

2、在周边地块的规划容积率相当的情况下，尽可能的使产          

品多样性能有效地将低市场运作风险。

 



。  



从经济分析角度考虑

1.在联排规划面积进行有效控制的前提下，小高层的品质不会因

为密度的提高而降低，反而因为有联排别墅的参加而使整盘销

售利润获得提高。

2.产品形态的多元化，使各产品之间形成相互的衬托和补充。通

过联排别墅的品质塑造，来到达整个楼盘的价值提升。从而有

时机获得更高的经济收益。

3.方案二中大面积的高尔夫绿化，使楼盘的日后维护本钱相对较

高，实用性也不强。

      从可操作角度考虑：

               从方案的市场运作风险考虑，以开展商别墅开发的品牌与

荒岛工作室以往操作的类似规划楼盘〔如涵合园〕，那么方案一
更具操作性和把握力。

             我司根据综合比照论证，第一方案优势更大。 



平面布局

       在整体景观布局的根底上，考虑到地块东、南两侧的

天然河道以及中心大面积坡地绿地的优势卖点，建议将

东南侧沿林塘港和分泾河一侧以及果岭绿地沿线周边规

划联排别墅，而在北侧沿华夏西路沿线和地块两头，集

中规划小高层公寓住宅。此规划方案有以下根本出发点：



4.通过一些绿化、道路等将其进行软性分割。但又在联排

   别墅充分享受景观资源的同时，又使小高层公寓楼借助

   较高的楼层，使享受小区整体景观资源的卖点得以释放。

5.北侧的小高层的排状布局，有效的降低了来自华夏西路

   以及杨高南路城市快速主干道的噪音及环境污染。保证

   了小区内部较高的物业综合品质。

6.考虑到地块东南侧较西南侧的景观资源更为优越，在别

    墅区平面上，东侧的建筑密度可适当降低〔如规划双

    拼〕，以提高其品质，而西侧可适当提高联排单元数。



房型方案
结合社区的整体规划定位以及与本工程同期开发的周边其
他竞争楼盘的差异化市场策略，在房型方案的选择上，有
以下根本思路供参考： 

¨ 建议将联排别墅的单套面积控制在180-200平方米之间，以2-4个

单位为一组，利用各组的整体外形，将各组的建筑立面和风格进

行综合整体处理。



¨形态上将摒弃“猪圈式〞产品，导入北欧小镇街区联排单元，再以
4-5个单元组成一个组团，通过单元平面布局的处理，利用组团建筑的

自然围合，形成组团内部建筑之间的内庭景观。



¨每套联排别墅在房型设计上，兼顾内部有效空间的利

用和室外活动空间〔如露台〕的完美衔接。

¨在每套单元内部尽量设置挑空空间。以增强使用空间

的舒适感和舒展性。

¨在单套联排别墅的房间设置上，不必过度追求卧室的

数量。而更应考虑到其他功能活动空间的利用。



经济房型---人气凝聚

¨ 在一定的总价控制范围内，以牺牲一定的室内有效使用面积来到

达居住环境、邻里层次、配套效劳等多方面的生活享受，是有相

当的诱惑力的。

¨ 可在经济型房型单元适当提高每单元楼层的户数〔如一梯三户〕

以保证其规划容积率的要求。

¨ 对于同一单元中的东西两侧房源，应尽可能保证各使用空间的全

明设计及南北通透。

¨ 单套面积可根本参照以下标准：

¨       精致一房： 60-70平方米 比例 15%

¨      幽雅二房：   85-95平方米        比例      40%

¨      安逸三房：   110-120平方米    比例      25%

¨      舒适三房：   130-140平方米 比例 20%
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