
明星城项目介绍

一、项目概况

1、工程概况

项目整体设计为大型综合体建筑群，规划地上建筑三幢，其中地上建筑面积

7万平方米，地下建筑面积近 5万平方米，总建筑面积 12 万平方米。涉及商业

业态为酒店、零售、餐饮、娱乐、办公等多个业态。

目前项目已经完成全部地下部分的建设，人防部分已经验收完毕，地下部分

的消防已具备验收条件。项目地上建筑部分尚未开始施工。

根据《上海河南南路 33-Ⅱ地块合作开发协议书》，联合开发商之一的英皇

（上海）有限公司投入土地成本 2004 年评估约为人民币 2.8 亿元，

另一联合开发商上海铭芯城企业发展有限公司已完成的工程建设投资约为人民币

3.5 亿元。地上建筑预计尚须投资人民币 4.5 亿元，建设周期约一年。

2、项目坐落

项目地块位于黄浦区豫园商圈内，距离豫园老城隍庙核心仅 130 米，地理

位置极其优越。项目地块四至：东至侯家路，西至河南南路，南至紫华路，北至

吴家弄。

图 1：项目所在位置图（红线为项目边界大致示意）



3、原设计效果图

1、基本情况

项目基本经济指标如下：

图 2：原设计效果图

4、项目经济技术指标

图 3：项目经济技术指标



二、开发商简介

1、该项目为两家开发商企业联合开发，目前诉讼过程已经全部结束，项目

没有任何债务、抵押等。

图 4：合作模式图



2、英皇（上海）有限公司（以下简称英皇公司）

该公司为联合开发商之一，2004 年英皇公司已以土地评估价格约为 2.8 亿元

人民币投入合作开发。

图 5：英皇公司企业基本资料

英皇公司为境外法人独资企业，其母公司全胜投资有限公司注册地为英属维

京群岛，后者是香港英皇集团（国际）有限公司（港交所上市，股票代码：163）

的全资子公司。

图 6：英皇公司股权架构



3、上海铭芯城企业发展有限公司（以下简称铭芯城公司）

该公司为联合开发商之一，根据提供资料显示，铭芯城公司已为项目支付了

3.5 亿元投资开发款。目前尚需 4.5 亿元后续开发投资。

三、周边市场调查

1、项目豫园老城隍庙核心商圈范围内，地理位置极为优越。项目位于老城

隍庙仅 130 米，周边商业氛围极为浓厚。

2、地铁十号线豫园站设置在本项目底下层，该项目建成后，属于城隍庙核

心商圈进出口，人流量特别巨大，为今后的商业经营带来得天独厚的优势。项

目西侧有地铁 10 号线和 14 号线（在建中）交汇的豫园路站。

3、项目所在商圈内，可销售的商铺极其稀少，目前市场上没有可售商铺以

资对比。但上述路段的沿街商铺，每日租金可达到 80-100 元/平方米/天，位置

稍差，也可以达到 30 元/平方米/天。

4、当前项目价格评估

图 7：地产预估报告（2023 年评估）



5、建成后租金测算

表 1：预估商铺部分租金（所有商业及综合体业态部分）

6、按照 20 年收益计算，每两年递增 5%计算，20 年总金额如下：

年限 1-2年
3-4
年

5-6
年

7-8
年

9-10
年

11-
12 年

13-
14 年

15-
16 年

17-
18 年

19-
20 年

租金 16.09 16.90 17.74 18.63 19.56 20.54 21.57 22.65 23.78 24.97

总和 202.43 亿

表 2：预估商铺部分 20 年总租金收入（所有商业及综合体业态部分）

楼层
日租金

（元/天·㎡）

单位面积年租金

（元/年·㎡）

建筑面积

（㎡）

年总租金（万元）

六层 6 2190 6809.28 1491.23

五层 8 2920 7486.11 2185.94

四层 10 3650 8020.06 2927.32

三层 20 7300 10448.86 7627.67

二层 30 10950 11503.53 12596.37

一层 50 18250 12000.36 21900.66

负一层 50 18250 17392.35 31741.04

总计 73660.55 80470.23

平均 24.9



7、项目建成后价值预评估为 150.36 亿

表 3：项目建成后简直（预评估）

楼层

办公（或酒店） 商场 小商场

备注
建筑面

积（平

方）

预评单价

（万元）

建筑面

积（平

方）

预评单价

（万元

建筑面

积（平

方）

预评单

价（万

元）

十层 1708.57 9.4

九层 1571.37 9.1

八层 1548.16 8.8

七层 1546.6 8.5 3495.87 8.5

六层 1548.16 8.2 6716.04 9

五层 1546.6 7.9 7524.34 9.5

四层 1548.16 7.6 7951.42 10

三层 1705.8 7.3 8319.61 15 121.45 15

二层 1995.54 7 8692.7 18 752.1 18

一层 1639.39 28 8941.94 28 835.92 28

负一层 17392.35 28

地库二

层

320 60 车位

地库三

层

330 60 车位

小计 16358.35 205133.041 69034.27 1259777.555 1709.47 38765.31

合计 150.36 亿



四、项目证照

1、项目批文



2、土地证



3、土地证附图



4、地产登记簿





5、建设工程规划许可证



6、规划许可证



7、规划许可证



8、规划许可证



9、施工许可证



10、施工许可证



11、施工许可证



五、项目现场照片


