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项目决策背景

一 、进入浦东，拓展市场，占据战略要点

浦东新区已累计吸引外商投资近300亿美元，世界500强企业中已有98家 
在浦东投资了181个项目。2000年，新区完成国内生产总值920亿元人民币， 
人均GDP近7000美元。“十五”期间，新区GDP年增长率15%,是中国最具经济 
活力和发展潜力的地区。

2000年，浦东新区内销商品住宅批准预售417万平方米，登记预售260万平 
方米，具全市首位，是上海容量最大的房地产区域市场。

上海公司进入浦东，既是拓展市场的需要，也是集团的战略举措。

二、形成全市发展格局，实施上海造镇计划

通过浦东曹路镇项目和未来宝山“万科新城”项目，上海公司将进入浦东和 

北区两大市场，加上闵行的优诗美地南块、春申万科城和金丰项目，完成在全市 

的发展布局，总用地超过亩，住宅总建筑面积达到万平方米，为未来三年发展 

奠定基础。

上述五大项目都位于外环线附近，处城乡结合部，规模大，土地成本低，容 
积率低，是理想的新城造镇项目。上海公司将统一品牌形象，整合配套资源，实 
施造镇计划。

三 、区域发展前景广阔

浦东新区将以外高桥保税区、金桥出口加工区和张江高科技园区为依托，规 
划申江路微电子产业带。上述三大开发区和产业带呈环状分布在本项目的西侧， 
其辐射效应将带动本区域的发展和成熟。
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曹路镇集镇规划以二工大等高等院校为依托，形成曹路教育产业园区。目前 

正集中建设一期2.4平方公里，规划未来二、三期向东拓展至长江边，园区总计 

近7平方公里。当地人气及区域档次将得到提升，土地具增值潜力。
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第一部分 项目概况

一 、宗地概况

1、地理位置

项目地块位于浦东新区曹路镇，外环线东侧，距离小陆家嘴20公里左右。 
金桥出口加工区、张江高科技园区和外高桥保税区呈辐射状分布在地块西侧，直 
线距离5公里左右。

2、面积及四至

项目占地亩(约公顷),地块呈不规则状，南至路道路红线，北至规划路 
道路红线，西至规划路道路红线，东侧呈不规则形。

3、地块现状

-  自然标高在约4米左右，地块内无高压线。

-  地块内需动迁居民200户，约800人左右，现主要分布在地块中部和南部。

-  地块水系较丰富，共约2公里长，宽度在6-10米左右，除东侧小部分河道 
淤塞，其余水质清澈。

-  地块西北角上的两栋烂尾多层将在开发建设中予以拆除。

4、周边状况

宗地南侧为曹路镇的工业园区，主导产业为高科技、电子产品。 
>宗地北侧为居民住宅，主要为多层公房和农民住宅。

宗地西侧为正在建设中的杉达大学工地及较为成熟的民建新村。 

>宗地东侧为上海蓬垫厂、上海泰晔汽车座椅有限公司等。

二、大社区配套

1、大市政配套

宗地周边现状市政管线容量较小，仅能满足项目施工和先期住宅开发(月约 

10万平方米)的配套需求。

供电、煤气、上水、电话、雨污水、道路等不能满足宗地后期开发的配套需 

求，需土地方根据我开发进度逐步配套完善。据了解，规划在宗地西侧一公里附 

近建35KV变电站一座；在金海路埋设800-1000的自来水管一根；规划在华东路 

设500污水管一根。

2、道路系统完善，地块出行便捷，可与城市立体交通网络方便连接。
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人民广场

30min

小陆家嘴

25min

外高桥 

15min

金桥开发区中心

10min
地块

张江

15min

图1-7:地块至周边区域中心车行时间

3、公共交通不发达

地块周边共有公交线路约8条，现主要集中在上川路一线上，基本只在浦东 

区域内运行。地块周边没有轨道交通，需公交车接驳至地铁二号线杨高南路站。

4、宗地周边生活商服、教育医疗配套数量少，档次低。大型生活配套可依靠金 
桥开发区，车程在10分钟之内。

三 、项目地块规划情况

1、项目合作地块未做过控规，目前尚无经济技术指标。

2、合作地块全部为居住用地，不安排非经营性公建项目。

3、目前我方正积极参与包括项目地块在内的2 .4平方公里的曹路集镇控制性详 

规方案编制工作中，方案预计在5月可获批复。

四 、区域产业发展规划

1、浦东新区以外高桥保税区、金桥出口加工区和张江高科技园区为依托，形成 

申江路微电子产业带。三大开发区和产业带呈环状分布在本项目的西侧，其 

辐射效应将带动本区域的发展和成熟。

1)外高桥保税区：占地10平方公里，以自由贸易、物流仓储、出口加工和计算 
机硬件生产为发展方向。代表企业有Intel   和 IBM等。截止到2000年末，总投 
资额约53亿美元。
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2)金桥出口加工区：占地20平方公里，以集成电路、电子通讯、生物医药和光 

电子为主导，截止到2000年末，累积工业总产值超1000亿元人民币。主要投资 

项目有通用汽车和华虹NEC, 其中华虹NEC微电子项目总投资12亿美元，占地 

10万平方米，于2000年2月投入生产。

3)张江高科技园区：占地25平方公里，以现代生物医药、微电子和信息产业为 

主导，截止目前总投资额近12亿美元。园区规划有国家软件产业基地——上海 

浦东软件园及以微电子制造为主题的创业区。代表企业有摩托罗拉、罗氏制药、 

宏力半导体等。十五期间，计划建成8条集成电路生产线。在未来10年内，将 

建成上海集成电路开发、制造链，形成产值上百亿美元的生产规模。
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2、曹路镇以二工大等高等院校为依托，形成曹路教育产业园区，并规划向东延 
展。

1)曹路教育产业园区

占地：6-7平方公里

>    范围：东起长江，南至金海路，西至外环线，北至上川路。 
>   规划特征

-  以教育产业为依托，形成基础教育，研发和创业园区。规划引进五所大学， 
占地近2平方公里。

-  规划低层低密度住宅区，并形成完善的配套服务。

-  利用现状河流作东西向的生活景观带，规划南北向的休闲商业街。

2)曹路教育产业园区一期 

占地：2.4平方公里

>    范围：东起浦东运河，南至金海路，西至外环线，北至上川路。 
规划特征

-  引进二工大等三所大学，占地近1平方公里，未来五年内将导入人口约2.5 
万人。

-  对工厂进行生态型改造，发展成为创业园区和研发中心。

-  将遗留物业改造为教师新村和学生公寓等教育园区配套。

3)大学城：已经签约的有杉达大学、上海第二工业大学、上海金融高等专科学 
校三所大学，总共占地约1400亩。预计在未来几年，将容纳学生约2万名。

五、合作方与合作条件

1、合作方：浦东新区曹路镇人民政府。

2、合作条件

1)合作价款：

2)住宅建设配套费

3)交地进度

4)付款进度
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第二部分法律风险分析

一 、合作地块土地现状

目前地块存在未征用土地、已征用未开发和已出让三种情况的土地：

1、未征用土地：面积约500亩左右，除小部分为建设用地外，大部分在现有上 

海市土地利用总体规划中为基本农田。

2、已征用未开发土地：该部分土地在92、93年已获征地批文，但至今尚未完成 
征地大包干协议及交纳征地税费环节。

3、已出让土地：占地约10亩左右，为合作地块东北侧烂尾楼盘的一部分。

二、法律风险评估

1、规划风险：控制性详规尚未批复，相关经济技术指标存在不确定性。

2、土地风险：征地问题存在一定难度，使土地使用权取得有一定风险。

1、规划风险控制：合作地块属于曹路镇2.4平方公里小集镇规划范围内，现浦 

东新区已批准该地区的结构规划，并上报市规划局。现曹路真正在编制控制 

性详细规划，合作方已在《意向书》中明确，不在宗地规划范围内安排非经 

营性公建，计价土地面积以《国有土地使用权出让合同》中载明的出让面积 
为准。

2、土地风险：

1)征用土地：在集镇结构规划和控制性详细规划获批准后，浦东新区土地 

利用总体规划将进行修编，届时该部分基本农田将改为建设用地，因此 
征地风险可控。

2)已征用未开发土地：从严格意义上说，该部分土地未完成征地手续，土 

地尚为集体所有。上海公司要求合作方，继续完善征地手续，签定征地 
大包干协议，交纳征地税费，完成土地国有化。

3)已出让土地：合作开发协议书中明确约定由合作方负责将该部分用地办 

理过户至我方名下，若无法办理，则该部分用地不列入本次合作范围， 
并抵扣相应的合作价款。

综合上述分析判断，规划、土地问题都可控，本项目在法律上具备可行性。
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第三部分市场分析

一 、宗 地 优 劣 势

1、优 势
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● 地块靠近金桥出口加工区、张江高科技园区和外高桥保税区，有利于项 
目营销，开发消费市场潜力。

●由于地块规模大，规划余地大，可提供多种类型产品。

● 依靠外环线和金海路——金桥路——杨高路交通干线，地面交通条件优 
越。

●位于大学城规划区内，有利于塑造项目形象，提高项目居住档次。

2、劣 势

● 周边生活配套薄弱，需要在项目规划中解决。

●周边虽然道路交通条件良好，但是缺乏公交系统。

●受地块位置限制，无法享受捷运系统的规划。

● 地处外环线外侧，距浦东成熟区域绝对距离远。

二 、市场背景

1、浦东整体市场情况

1)浦东市场区分：

●根据地理位置和产品的差异，可将浦东新区划分为陆家嘴、世纪公园周 

边、南区和北区等四个区域市场。宗地位于浦东北区。

● 北区市场的范围包括罗山路以东、云间路一线以北地区。

2)浦东整体市场特征：

● 供需绝对值巨大，市场发展迅速，但竞争仍激烈。

●市场价格呈稳步上升，新盘上市普遍高于市场均价。

● 新盘供应量庞大，5万M2 小体量项目为市场主流，大规模项目呈上升趋 
势。

●明星楼盘缺乏大盘气势，99年、00年全市销量前十大浦东仅占一席。

●浦东市场热点产品类型以多层加小高层项目为主，与上海主流市场社区 
密度和建筑层数降低的趋势向背。

2、浦东北区市场情况

●产品类型主要以小高层为主，社区总建筑面积在10万平方米左右。

●价格范围在3200-4200元/平方米，均价水平在3600元/平方米，高于浦 
东整体3368元/平方米的平均水平。

●客源主要为本地客源和在金桥加工区、外高桥保税区内工作的客源。

● 整体销售情况良好，位于本区的金桥湾和鹏欣绿苑分别是99年和00年 
的浦东销售冠军。

3、浦东新区大型个案和大型居住区

1)大型个案：

● 定义：根据浦东目前的个案开发规模均偏小的特点，其界定在总建筑面 
积10万平方米以上。
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●特点：其生活配套主要依托周边已有的配套设施。小区内只配建少数设 
施，如幼托、小型超市等。

● 典型项目：万邦都市花园、康桥半岛等。

●浦东新区2000年度10万M²以上个案列表
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编号 个案名称
案量 

(m2)
编号 个案名称 案量(m2) 编号 个案名称 案量(m2)

1 天安花园 360000 6 锦绣天第 120000 11 御景园 105000

2 怡东花园 140000 7 仁恒滨江 200000 12 汤臣豪园 150000

3 恒大华城 420000 8
香榭里花 

园 110000 13 博爱家园 140000

4
东上海新 

城 500000 9
万邦都市 
花园 400000 14 康桥半岛 1080000

5
阳光欧洲 

城 110000 10 恒大翰城 800000 15 证大花园 580000

●浦东大型个案基本集中于生活配套设施集中地区，如金桥、联洋、六里、 
上南和内环线内成熟区域，项目本身无法完成配套的自我完善。

● 真正脱离生活成熟区域仅有康桥半岛、阳光欧洲城，且产品类型均为面 
向有车族的别墅型产品。

● 针对金海项目的开发，应当充分利用曹路镇新区整体规划的优势，使之 
形成为大型居住社区的中心。

2)大型居住社区

●定义：居住规模在20万平方米以上，生活配套多以小区内部为主，整个 

社区可以由多个个案组成。

●特点：整个居住区可能由多个开发商参与开发，但均遵照总体的规划， 

其生活配套统一规划建设，为小区内多个项目提供服务。

●典型项目：联洋新社区、金桥生活园区。 
三、市场竞争

1、项目的列表分布

案名 金海路项目
阳光欧洲城 
(一、二期) 证大家园 汤臣豪园

万邦都 
市花园 康桥半岛

位置
新杨高路佳 
林路

五莲路1688 
弄

龙东大道666 
号

龙阳路浦建 
路口

沪南路2727 
号

发展商 万科 高桥置业 证大投资 汤臣集团 万邦集团

澳洲SPG集团 
公司与上海 
康桥集团公 
司

占地 
面积

万 13万 48万 14万 19.8万 160万

总建筑

面积
万 11万 58万 15万 39.8万 108万

容积率 0.85 1.02 1.07 2.01 0.68

设计 
背景

浦东建筑设 
计院

中国建筑西 
北设计研究 
院上海分院

日本设计株 
式会社、新加 
坡陈氏设计 
事务所、美国 
泛亚易道
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价格 3050-3800 3000-3500 5000-8000 3800-4500 3230-4678

交通

依托金海路和 
在 建 的 外 环 
线，地面交通 
发达，公交线 
路以郊区中巴

地面交通发 
达，公交线路 
较少

地面交通状  
况良好，但目 
前公共交通  
十分薄弱

地铁二号线 
张江路站，地 
面交通发达

地铁二号线 
龙阳路站，地 
面交通发达

依托外环线  
和沪南公路， 
地面交通发  
达，公共交通 
以郊区中巴
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为主 为主

产品 
类型

低密度社区 联体别墅

多层和小高  
层为主，辅以 
联排别墅

叠加式复式 
电梯房

多层、小高层新独院住宅

主力 
面积 158.2-161.2二房97 140-284 三房99-116 60-295

开盘 
日期 1999.12 2001.3 2000.10 1999.11 99.10

区域 
环境

处在浦东新区 
的曹路镇的南 
侧，金桥出口 
加工区东侧

金桥镇 
镇中心

金桥镇的北 
侧

张江高科技 
园区北侧

处于花木镇  
南侧，北蔡镇 
北侧。

南汇县靠近 
浦东新区的 
交界处

周边 
环境

临近金桥出口 
加工区以及在 
建的杉达大学 
|城，附近的居 
民多为务农的 
农民。

金桥镇镇中  
心的边沿，周 
边以工人新  
村为主。

处在东陆新  
村的外沿，居 
住气氛较差。

与汤臣高尔 
夫球场隔龙  
东路相望，南 
侧是张江高 
科技园区，生 
活气氛比较 
薄弱。

路网发达，紧 
贴捷运交通， 
进出十分方  
便。

周边没有住  
宅项目，外环 
线内侧有少  
量别墅和小  
高层项目。

生活 
配套 没有

依托金桥镇， 
生活配套比  
较齐全 比较差 比较差

临近花木新  
村，生活设施 
齐全，但有全 
封闭的龙东  
路所阻隔。

没有

工程 
形象

一、二期交房
多层结构封 
顶。

地面以上5层
一期交房，二 

期地面以上。

一期即将交  
房，二期出地 
面

销售率
一期：100%

二期：95%

还未正式销 
售

一、二期：50% 
以上

一、二期：95% 
以上

一期：95%

二期：55%

2、竞争的压力主要来自于个别项目，而不会是整个周边区域的竞争。

● 目前宗地周边的个案比较少，最近的个案是位于外环线以内、金桥镇附 
近的证大家园和阳光欧洲城。

●同时由于产品形态、社区规模、交通环境等条件的相似，位于浦东南区 
外环线外的康桥半岛也将对本项目形成竞争压力。

3、别墅为主的低密度项目是周边市场的空白点。

● 宗地所属的浦东北区在产品供应上近两年一直是以小高层产品为主，没 
有真正意义上的低密度的综合社区，特别是对于别墅市场而言，本区域只有 
阳光欧洲城一个项目，而且已处于尾盘阶段。

● 而另近周边一个大型项目——证大花园，虽然也有联排产品提供，但项 

目主体仍以多层、小高层为主。对本项目的竞争主要来源于大型社区配套成 
熟度对客户吸引的方面。
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4、本区域产品的产品力呈上升趋势，销售情况均良好。

● 宗地所属的浦东北区产品力水平要高于浦东南区的水平，产品力呈上升 
趋势。

● 99和00年进入全市销售量前十名的浦东项目都在本区。
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●浦东市场中档项目的市场焦点在以金桥为中心的浦东北区，客源可以得 

到保证。

四、产品建议

1、产品类型建议

●产品形态：2.5-3层的联体别墅和4-5层多层为主

● 绿化率：50%
● 车位比：联体别墅110%,多层40%

2、产品房型建议

宗地的规模决定了产品房型的多样化。

产品类型 户型 面积(m2) 比 例 ( % )

2.5层 170-190 25
联体别墅

3层 220-240 25

二房二厅 90 20

三房二厅 120-130 25多层

四房二厅 140 5

3、价格建议

1)单价

●联体别墅均价元/平方米；

●多层均价元/平方米。

2)总价和月供款

户型 总价(万) 首付(万) 月供款(20年)

联体别墅(2.5层)

联体别墅(3层)

二房二厅

三房二厅

四房二厅

五、客源分析

1、客源来自的区域

●以金桥出口加工区、外高桥保税区、张江高科技园区为主。

● 外环线和金海路一金桥路—杨高路交通干线来的浦东其他区域客户。

●就近来自于金桥、曹路地区和大学园区

2、客户特征
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1)联体别墅产品客户

●职业面貌：主要为来自这些开发区各类企业的中高层管理人员和技术骨 
干；

● 教育程度：受过良好高等教育

●家庭结构：以三口之家的家庭为主

●家庭年收入在15万元以上。

2)多层产品客户

● 职业面貌：主要针对企业中低层工作人员、年轻白领和高级知识分子。
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●年龄层次：以27-35岁为主

● 教育程度：受过高等教育

●家庭结构：以二口、三口之家为主

●家庭年收入在8万元以上。

六、开发节奏建议

1、一期产品建议：以联体别墅为代表的低层为主，多层产品不宜超过20%。

● 浦东北区已形成低层产品销售市场。

● 目前宗地的道路状况和出行条件比较适合有车族。

● 目前宗地的配套设施尚非常薄弱。

2、一期开盘的工程形象

1)一期开售时应完成的配套

●应完成一定数量的绿化景观，包括河流、绿地等，主要分布在现场接待 
处附近。

● 应完成部分商业单位(尚在招商也可)。

●应完成适当数量的休闲运动设施。

2)现场接待处建议放在金海路上，靠近一期规划大门附近的建筑物中。

3)建议在陆家嘴附近地区安排销售接待中心。

第四部分 规划设计思路

一 、地块分析

1、位置

金海路地块位于浦东金桥开发区东侧，位于路北侧、路的南侧、路的西 

侧、规划路的东侧。距离市区约25公里，距金桥开发区约10公里，距曹路镇 

约2.5公里。从目前来看，该地块地理位置较为偏僻，附近没有发展成熟的大规 

模居住区，只有部分中低档楼盘，是该地块的不利因素；另一方面，在地块的西 

侧，是杉达大学的校区，建成后将会提升该地块的文化氛围；另外，金海路和规 

划建成后的华东路将大大提高该地块的交通便捷性。从发展的眼光来看，随着将 

来配套、交通设施的齐全，该地块颇具增值潜力。

2、地形地貌

地块沿东西方向展开，基本为 “L”  型，占地面积约为亩，东西长约米， 
南北宽约米。地块现为农田及部分农舍，基地内有一条名为庙港的小河，有作 
为景观利用的价值。地块西南两侧各有20米宽绿化带，尚未建成。

3、交通分析

地块相临的北侧上川路、东侧川沙路、南向金海路和西向的外环线是该地区 

的主干道，连接城市中心。
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