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一、报告简介

观研报告网发布的《2007年上海房地产行业研究咨询报告》涵盖行业最新数据，市场热点
，政策规划，竞争情报，市场前景预测，投资策略等内容。更辅以大量直观的图表帮助本行
业企业准确把握行业发展态势、市场商机动向、正确制定企业竞争战略和投资策略。本报告
依据国家统计局、海关总署和国家信息中心等渠道发布的权威数据，以及我中心对本行业的
实地调研，结合了行业所处的环境，从理论到实践、从宏观到微观等多个角度进行市场调研
分析。

官网地址：http://baogao.chinabaogao.com/fangwuzhuangshi/2789927899.html

报告价格：电子版: 6300元    纸介版：6800元    电子和纸介版: 7300

订购电话: 400-007-6266 010-86223221

电子邮箱: sale@chinabaogao.com

联 系 人: 客服

特别说明：本PDF目录为计算机程序生成，格式美观性可能有欠缺；实际报告排版规则、美
观。
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二、报告目录及图表目录

内容简介2007年以来，房地产市场呈现较快的发展态势，一定程度上偏离了调控的目标。
具体表现在：房地产开发投资增速高位上扬、房地产开发结构有所改善、商品房市场供需矛
盾加剧、热点城市房价上涨较快、外资进入中国房地产市场力度加大。总体上，房地产市场
在调控之下热度有增无减。上海是21世纪中国最受宠爱的城市，是长江流域乃至全国的经济
龙头，中国对外开放最大的窗口。国家宏观调控不会导致上海楼市大起大落，未来5年上海
房地产市场将继续稳步发展。到2010年，上海房价有可能比北京贵10%以上，比二类城市
有可能贵40%以上。2007年以来，上海市房地产开发投资增幅与全社会固定资产投资始终
比较接近。1-5月，房地产开发投资503.98亿元，比2006年同期增长11.2%，增幅略高出全
社会投资1.1个百分点，占全社会投资的比重由2006年同期的32.9%提高到33.2%。2007年1
-5月份上海别墅指数为2739点，同比上涨80点，涨幅为3.01%；上海二手房市场也开始有了
旺季的征兆，2007年4月份，上海二手房指数为1657点，较上月大幅上涨9点。这是2007年
以来上海二手房指数上涨幅度最大的一个月；2007年前6个月商品房的总成交量比2006年同
期高出23.3%，达到1290.3万平方米。2007年上海的办公楼市场处于供求两旺的状态，一季
度办公楼和商业营业用房投资增长较快，分别达25.34亿元和34.85亿元，增长27.3%和26%
。中国房地产在2007年仍然经历着一个“政策年”。正值2007年年中，中国房地产市场经历了
上半年的种种政策调整和各种事件之后，下半年将如何走向？在国家宏观调控大的政策背景
下，已经降温的上海房地产市场未来走势如何？ 上海的房地产企业怎样去面对越来越激烈
的市场竞争？本研究咨询报告依据国家统计局、国家发改委、上海统计局、上海建委、上海
市规划与国土资源局、上海房地产交易中心、上海社会科学院、全国商业信息中心、国民经
济景气监测中心、中房指数系统、《中国房地产情报》、中国行业研究网、国内外相关报刊
杂志的基础信息以及房地产专业研究单位等公布和提供的大量资料，对上海房地产行业的发
展现状，重要子行业的发展情况以及行业的未来发展趋势等进行了详尽的剖析，并重点介绍
了上海住宅市场、别墅市场、写字楼市场、公寓市场以及重点片区的房地产市场发展状况，
国内主要城市楼盘的价格比较，上海房地产行业内竞争格局，上海房地产开发企业的应对策
略。报告综合了住宅市场、写字楼、商业用房市场以及别墅市场等重要板块的内容，并介绍
了上海主要房地产上市公司成功的经营模式是国内房地产开发企业、投资商、物业管理和房
产中介、装修公司、房地产研究机构等单位准确了解目前上海房地产行业发展动态，把握企
业定位和发展方向不可多得的精品。目 录CONTENTS第一部分 房地产行业概况第一章
房地产行业概况 1第一节 房地产的基本知识 1一、房地产的定义
1二、房地产业主要涵盖的领域 2三、房地产行业的特点 2第二节
我国房地产市场与股市的相关性分析 6一、房地产与股市吸纳货币资金的理论分析
6二、房地产与股票市场关系 8三、房地产与股票的新特征
9四、房地产和股票的宏观调控措施 10第二章 我国房地产行业发展现状 15第一节
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房地产发展面临挑战分析 15一、投资热再现反弹之势 15二、房价上涨出现轮动效应
16三、外资助推楼市继续上涨 16四、保障性住房供应仍显不足 17第二节
2007年我国房地产市场变化分析 18一、政策不明朗 18二、两极分化严重
19三、成为奢侈消费文化的罪魁祸首 19四、浪费社会资源 20第三节
房地产消费者需求分析 21一、房地产需求的地域性差异 21二、购房者考虑因素分析
24三、购房者对交易市场的看法 28第四节 2007年我国房地产上市公司前十位状况
30第二部分 上海房地产市场分析第三章 上海房地产发展现状 39第一节
上海房地产发展背景 39一、上海经济社会发展情况 39二、上海土地市场状况分析
44三、2006年上海房地产市场供求分析 50第二节 2007年上海房地产状况分析
55一、2007年1-5月上海房地产开发投资情况 55二、上海楼市走向分析
55三、上海房价涨幅分析 57四、上海廉租房市场分析 58第三节 上海房价的影响因素分析
61一、股票市场因素 61二、市场调控因素 62三、加息的影响
63四、房地产土地增值税因素 64第四节 上海房地产市场宏观调控分析
67一、宏观调控的效应 67二、房地产市场的矛盾和问题 69三、改进和完善的思路
71第五节 上海市新都市主义 77一、新都市主义溯源 77二、房地产郊区化的动力机制
80三、新都市主义对房地产郊区化的启示 82第六节 2007年第一季度上海房地产动态
86一、一月份主要事件 86二、二月份主要事件 91三、三月份主要事件
96四、上海房地产存在问题 101第四章 上海房地产市场运行分析 104第一节
2006-2007年全国房地产经济运行分析 104第二节 2006-2007年上海市房地产运行分析
112一、2006年整体运行情况分析 112二、2007年一季度上海与其他各地房价比较
120三、2007年1-5月中房上海指数分析 128第三节 2007年5月上海房地产运行状况
137一、市场状况 137二、总成交量分析 140三、景气指数分析 143四、市场加息分析
145第四节 上海市部分地区房地产状况 146一、松江新城规划对区域房地产市场的影响
146二、浦东各板块前景分析 150三、杨浦区板块价格分析 154四、闵行区平均单价分析
156五、青浦房地产开发统计 160第五章 上海住宅市场分析 161第一节 别墅市场分析
161一、2007年1-5月别墅市场概况 161二、京沪别墅价格比较
161三、上海别墅市场变化分析 161第二节 2007年住宅市场分析
163一、上海可售住宅存量分析 163二、上海住宅供求分析 164第三节 二手房市场分析
166一、上海市一二手房均价双双上涨 166二、二手房指数涨幅提速
166三、2007年1-6月二手房指数分析 171四、2006-2007年二手房分区域价格分析
184第四节 商品房市场分析 210一、2007年上海新建商品房房价涨幅分析
210二、2007年上半年上海商品房均价分析 212三、2007年上海房屋租赁市场分析
214第六章 上海写字楼市场分析 216第一节 2006-2007年上海写字楼市场状况
216一、2006上海写字楼市场盘点 216二、2007年上海写字楼屡创天价
217三、2007年一季度上海办公楼投资状况 219第二节 2007年写字楼发展趋势
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220一、市场需求差异化明显 220二、写字楼的商品化程度提高
221三、高端写字楼配置升级 222四、小户型写字楼将成为投资新宠
223五、独立性企业总部写字楼模式将进一步发展 224六、绿色和可持续将进一步发展
225七、专业聚集特征愈加鲜明 226八、2010年上海甲级写字楼市场预测 227第三节
上海写字楼租赁及影响因素分析 228一、上海写字楼租赁的整体趋势
228二、影响上海写字楼租赁的具体因素 230第三部分
上海房地产发展策略及重点企业第七章 上海房地产发展策略分析 233第一节
房地产营销策略及模式分析 233一、房地产营销的品牌观 233二、房地产发展模式分析
236三、房地产价格非理性增长因素分析 237第二节 房地产企业发展策略
242一、中小房地产企业的竞争战略 242二、房地产企业常青术
247三、房地产开发企业纳税风险及防范 250四、房地产市场中内外资企业并购行为
255第三节 上海房地产发展策略 261一、上海住房建设和消费模式分析
261二、上海房地产营销代理业分析 262三、2007年第一季度上海市住房公积金分析
265四、上海土地储备“十一五”规划对策 274第八章 上海房地产重点企业分析 283第一节
上海陆家嘴金融贸易区开发股份有限公司 283一、公司简介 283二、公司动态
284三、公司经营情况 285四、2006-2007年公司财务数据 287第二节 张江高科
292一、公司简介 292二、公司动态 294三、2006-2007年公司财务数据 297第三节
上海新黄浦置业股份有限公司 301一、公司概况 301二、公司动态 302三、公司经营状况
303四、2006-2007年公司财务数据 304第四节 上海外高桥保税区开发股份有限公司
308一、公司简介 308二、2006-2007年公司财务数据 308第五节 上海世茂股份有限公司
312一、公司概况 312二、2006-2007年公司财务数据 313第六节 中华企业公司
317一、公司简介 317二、公司动态 318三、公司前景 320第七节
复地（集团）股份有限公司 321一、公司简介 321二、公司动态 323第八节
上海浦东路桥建设股份有限公司 324一、公司概况 324二、公司投资情况
325三、2006年-2007年公司财务数据 326第九节 上海金丰投资股份有限公司
330一、公司概况 330二、公司房地产开发情况 331三、2006-2007年公司财务数据
335第十节 上海万业企业股份有限公司 339一、公司简介 339二、公司发展状况
340三、2006-2007年公司财务数据 343第四部分 房地产行业国家政策分析第九章
房地产行业国家政策分析 349第一节 我国房地产行业政策分析
349一、2006年我国房地产重大政策 349二、《物权法》对房地产法的影响
361三、房地产市场宏观调控机制 367四、我国房地产税务分析
370五、房地产交易秩序专项整治工作情况 374第二节 上海房地产政策分析
378一、沪房产调控面临的危机 378二、房产“新六条”出台后的市场发展
379三、五大机制监督上海住房公积金 380四、上海住房保障制度的利与弊 382第三节
上海房地产业在“十一五”期间的地位 388第五部分 上海房地产发展趋势第十章
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上海房地产发展趋势 395第一节 2007年房地产行业运行趋势 395一、调控之下继续升温
396二、行业运行趋势展望 398三、行业下半年投资策略 400第二节 上海房价走势分析
405一、“热钱”将继续坚挺上海房价 405二、“捂盘”变相支撑房价 405三、房地产的“投机者”
405四、土地资源紧张 406五、“世博”之于上海楼市 406六、征收印花税的影响 406第三节
上海工业房地产发展趋势 407一、上海工业房地产的趋势
407二、上海工业房地产统计指标体系建设 408第四节 上海房地产未来五年的发展趋势
411一、上海楼市未来五年发展潜力巨大 411二、上海房地产业未来五年“稳中求变”
412三、上海房产典当成融资热门
413图表目录图表：我国商品房销售额增长与GDP增长之间的关系
3图表：购房者对房地产市场秩序的看法 28图表：购房者对房地产开发商的看法
29图表：购房者的利益受房地产市场秩序影响的情况
29图表：购房者对房地产市场秩序与高涨房价的关系
29图表：购房者购房意愿与购房行为的影响因素 29图表：购房者对房地产严打后的看法
30图表：2007沪深房地产上市公司综合实力前十企业
37图表：2007中国内地在港上市房地产公司综合实力前十企业
37图表：2007沪深房地产上市公司经济增加值（EVA）前十企业
37图表：2007中国内地在港上市房地产公司经济增加值（EVA）前十企业
38图表：2007沪深地产绩优股前十企业 38图表：2006年上海国内生产总值及增幅走势
39图表：2000-2006年上海常住人口增长情况
40图表：2001-2006年上海城镇家庭人均可支配收入情况
40图表：历年上海固定资产投资及增长情况
41图表：2006年上海全社会固定资产月度投资及增长环比
41图表：2006年上海全社会固定资产投资构成
42图表：历年上海房地产投资总额及增长情况
42图表：2006年上海房地产月度投资及环比情况43图表：2006年上海房地产投资额及增幅
43图表：2006年上海房地产投资结构 43图表：2006年上海商品房建设投资结构
44图表：2006年上海住宅投资额月度走势
44图表：2004-2006年上海市土地出让总面积情况
45图表：2004-2006年上海土地出让总价款情况 46图表：上海各区县公开出让土地幅数
46图表：2006年上海各区县出让土地面积情况 47图表：上海各区县土地出让面积比例
47图表：2006年上海1-5号土地公告环线分布面积比例
48图表：2006年上海1-5号公告中各类别土地分布情况
48图表：2006年上海1-5号土地公告用途类别面积情况
49图表：2006年上海1-5号土地公告用途类别比例 49图表：2006年上海商品房供求走势
50图表：2006与2005年上海市商品房供应结构对比
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50图表：2003-2006年上海商品住宅市场供求情况
51图表：2006年上海商品住宅市场供求情况 51图表：2006年上海普通商品住宅供求走势
52图表：2006年上海重大工程配套商品住宅供求走势
52图表：2003-2006年上海商业用房供求情况 53图表：2006年上海商业用房供求情况
53图表：上海2001-2006年办公楼市场供求走势
54图表：土地使用税每平方米年税额修改表
87图表：2006年1-12月各地区城镇住宅建设情况
104图表：2007年1-2月份分地区住宅建设完成情况
105图表：2006年1-12月各地区房地产开发投资情况
106图表：2006年四季度35个大中城市房屋租赁价格指数
107图表：2006年四季度35个大中城市土地交易价格指数
108图表：2006年四季度35个大中城市房屋销售价格指数
108图表：2006年1-12月全国住宅投资完成额 109图表：2007年1-4月全国住宅投资完成额
109图表：2006年1-12月全国办公楼投资完成额
109图表：2007年1-4月全国办公楼投资完成额
110图表：2006年1-12月全国商业营业用房投资完成额
110图表：2007年1-4月全国商业营业用房投资完成额
110图表：2006年1-12月全国商品房销售面积 110图表：2007年1-4月全国商品房销售面积
111图表：2006年1-12月全国商品房销售额 111图表：2007年1-4月全国商品房销售额
112图表：2006年上海市房屋施工面积、竣工面积
112图表：2006年上海市住宅投资和竣工建筑面积
113图表：2006年上海市房地产开发投资情况
114图表：2006年上海市房地产开发企业房屋建筑面积和造价
114图表：2006年上海市商品房屋建筑面积115图表：2006年上海市商品房销售和出租情况
117图表：2006年每百户城市居民家庭房屋产权构成117图表：2006年上海市房屋拆迁情况
118图表：2006年上海市各区房屋拆迁情况 118图表：2006年上海市土地使用权出让情况
118图表：2006年上海市存量房交易情况
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