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一、长寿项目介绍

1、项目位置

• 项目位于重庆“一小时经济圈”长寿区北部新区，长寿古镇对面，距离重庆市区约70公里，约1小时
车程。距长寿区政府约1公里，距离长寿协信广场约4公里。
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一、长寿项目介绍

2、长寿城区土地利用规划
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2012年长寿区的《政府工作报告》中提出：以
长寿北部新区开发建设为龙头，构建城市发展新
格局。至2020年，未来北部新区将建成50平方公
里，常住人口30万人。

• 城市居住、行政、商业发展以老城为中心，向北区拓展， 工业区规划在老城以南和西南面。

• 晏家工业园及化工园区基本成型，重钢位于长江以南面。



一、长寿项目介绍

3、项目区域规划图

北部新区：未来长寿区规划中央居住区，也是未来住宅主要供应区域

长寿古镇：规划商业区，商业面积约37万方

意向地块：原规划为中央商务区，现调整为住宅用地
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• 项目所在区域桃花新城为政府主力打造的新区，

• 规划主要有：行政中心，旅游文化中心、CBD商业中心、中央生活区，教育配套、路网、市政公园基本成形；

• 未来北部新城将承接桃花新城继续拓展为中央居住区。



一、长寿项目介绍

4、项目周边配套
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商业配套：长寿古镇（占地2000亩，总建136

万方，商业约37万方）

教育配套：桃花新城实验二小，幼儿园、北

城中学，化工职大1000亩

交通配套：渝万高铁（规划2016年通车，20

分钟到重庆主城、渝宜、渝涪高速

休闲配套：桃花山公园

公共配套：长寿区政府
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• 项目周边配套配套齐全，但在逐渐成熟中，商业配套偏向旅游型商业，居住购物型配套还比较欠缺。

• 交通配套：项目路网建设完成，但是公共交通线路还比较少，后期会有改善

• 教育配套：实验二小、幼儿园已经开学运行，北城中学待建中



• 项目四至范围：项目北面为金科阳光小镇、东海假日花园，南面为渝宜高速，西侧为长寿古镇，东侧为桃花山公园、长寿区区府。

• 项目地形地貌：地块整体高差较大(最大高差约40M)，内部大面积地势平坦，局部有建筑弃土和池塘。

• 地面现状：自然原貌。

• 地面拆迁情况：地块内无拆迁。

一、长寿项目介绍

5、地块实景
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一、长寿项目介绍

6、地块指标

规划指标

地块编号 净地面积(万㎡） 用地性质 容积率 建筑规模(万㎡） 建筑密度 绿地率

B15-2/02 8.5061

二类居住

2.6 22.11 35% 30%

B15-4/02 11.7581 2.6 30.571 35% 30%

B15-5/02 13.9189 2.6 36.189 35% 30%

合计 34.1831 2.6 88.87
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二、长寿整体市场情况

1、区域发展规划与宏观经济
2、区域房地产市场表现及个案分析
3、市场总结
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二、长寿区整体市场情况

1、区域发展规划

老城区：发展成熟，价值最高，但可供用地少，发展空间受限。

重钢、晏家工业园：污染严重，客户接受度最低。

桃花新城、北部新城：地势平坦，城市面貌大幅提升，四年已成城。

a. 桃源新城区：近几年发展起来的开发新区，板块发展潜力高，将有望成为长寿未来商业核心区。

b. 文苑新城区：该版块居住属性强，长寿整体消费水平较低，社区商业经营情况惨淡，多以建材等低端形势存在。

c. 北部新区：新城西北面为新城拓展区，该板块是长寿城区未来发展的唯一空间。
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二、长寿区整体市场情况

1、区域发展规划

长寿区发展两大代表：以工业与休闲旅游业为核心代表

工业：工业发展也是近郊区县中工业发展的代表，吸纳世界500强企业和上市企业最多的工业园。
五大工业链：天然气化工、油化工、钢铁冶金、新材料新能源、装备制造。

休闲旅游业：西南地区最大的人工湖源65平方公里，长寿湖；近45万方的商业古镇，长寿古镇。

重钢集团 长寿湖
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二、长寿区整体市场情况

2、长寿产业规划

• 长寿经济技术开发区经国务院批准，于2010年11月11日成立，由原重庆（长寿）化工园区、晏家工业园区两大园区整合
升级而成，规划面积80平方公里。

• 2011年，长寿经开区已经实现工业产值580亿元。到2015年，将实现地区生产总值700亿元、工业产值2000亿元，实现税收
100亿元。到2020年，力争实现工业产值5000亿元，建成5000亿级国际知名特色开发区、国内一流国家级开发区。

工业发展为主：化工工业园、钢铁工业，旅游发展为辅助：长寿湖、长寿古镇

英国石油公司

德国巴斯夫化工
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二、长寿区整体市场情况

3、长寿区宏观经济数据
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人口基数不大,  地区管辖面积属于中小型区县城市，但GDP与人均可支配收入排名区县前
五位。近2-3年长寿区GDP受工业带动同比增速均在30%左右，高于其他区县。

数据来源：重庆统计年鉴
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二、长寿区整体市场情况

3、长寿区宏观经济数据

长寿区近四年房地产投资增速明显 在50%左右，占区县投资额中排名第一位；

主要受到工业用地与旅游地产用地的拉升明显。
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数据来源：重庆统计年鉴



二、长寿区整体市场情况

4、区域房地产市场情况

15

长寿区在2010-2011年市场供求较大，12年受供应量影响供不应求也导致成交量下滑明显，

根据2011-2012年的土地成交情况评估，2013年市场供应量又将大幅增加。

2011年长寿区的成交均价有大幅提升，2013年仍持续上涨，5000元/平米成交均价高于周边区县500元左右。

数据来源：重庆统计年鉴和长寿区房交所



二、长寿区整体市场情况

5、区域房地产土地市场情况

数据来源：长寿区国土局

• 2011年至今长寿主城区商住用地成交情况：

成交16宗商住用地，总建筑面积：244万方，其中桃花新城与北部片区占14宗，218万方，占90%市场份额。

• 地价水平：楼面价集中在1000-1200元/平米,  综合容积率集中在：2.5，可实现高层+洋房产品。

——长寿古镇因商业合作投入较大，配备住宅用地 地价便宜471元/平米，但容积率3.5

• 拿地企业：中小企业为主，重庆级开发商较多，金科、东海、天工地产

• 旅游地产用地：近2年成交6宗，总建面：56万方 长寿湖附近，容积率在1左右，楼面价：700-900元/平米
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二、长寿区整体市场情况

6、区域房地产重点板块及项目情况

长寿房地产发展一路向北，从老城区—文苑新城—桃花新城—北部新城发展，2013年起供应集中在桃园新城和北部新城板块。

长寿区通过新政府搬迁、长寿古镇、基础设施建设，完善配套，高铁站设立等逐渐完善城市向北扩张，居住环境优于主城板块；
目前的板块价格水平，实现与老城区价格相当的水平，板块接受度高，去化速度也非常明显；
目前区域主要在售项目约10个，中低水平开发商为主，市场竞争不太明显，金科与东海地产有一定品牌的开发商竞争力明显；
市场上开发商土地储备规模相对较小，20-30万方项目为主，3年内也将陷入竞争格局，特别是高层产品，洋房存在市场机会，远期存在市场机会。

数据来源：现场采集数据

17



7、2013-2015年市场供应及竞争状况

二、长寿区整体市场情况

目前潜在供应量约300万方，消化周期约4年左右时间；

近几年市场竞争完全是板块内竞争，高层竞争最激烈，品牌开发商售价比普通开发商售价相差约400-500元/平米；

由于大量地块规模较小，虽然容积率同样是2.5，但是洋房的比例会非常小，所以这类项目基本做的小高层产品，洋房竞争主要是金科与东海项目；

短期内高层供应集中，价格上涨空间有限，所以项目竞争机会，高层跑量，洋房实现绝对竞争盈利，盈利的同时PK过金科与东海。

18



二、长寿区整体市场情况

8、在售项目个案分析 金科.阳光小镇
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项目开发策略：

1、地价与售价评估：楼面价1080元/平米，2012年销售均价高层5100元/平米、洋房5700元/平米
建筑规模：33.2万方，土地款：3.6亿，2012年12月开盘实现销售回款：2亿（1栋高层、9栋洋房）

2、项目定位： 2.5综合容积率，高低排布局、洋房体量最大化
商业1.5万方+ 住宅31.7万方：高层约10.8万方（刚需）+ 洋房约20万方（经济型）

3、开发策略：1、项目快速开发，2012年4月30日拿地，当年12月开盘；
2、快速去化，两条产品线同时供货，抢占更多市场份额，实现现金流；
3、产品策略精准，最大化洋房总销面积，提升项目利润率；
4、差异化竞争，经济型洋房为主导,  降低销建降低总价实现洋房快速销售；
5、降低成本提升利润， 如电梯全选择国产品牌等。
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二、长寿区整体市场情况

东海假日花园

项目开发策略：

1、地价与售价评估：楼面价1212元/平米，2012年销售均价高层5200元/平米，洋房标准层5700元/
平米，洋房底顶跃6400-6700元/平米，规模：48万方，土地款：5.8亿，2012年实现销售回款：5亿
（9.2万方）

2、项目定位：2.5综合容积率，高低排布局、洋房舒适度高，高层刚需产品
商业3万方：商铺1.5万方+1.5万方公寓，住宅45万方：高层+洋房

3、开发策略：1、差异化市场竞争，新区首个洋房产品，实现洋房量价目标；
2、东海拿地时间较早，区域市场不太成熟，改善型洋房撬动市场，

2011年1月拿地当年10月首开洋房而高层产品推盘延后10个月至2012年8月开盘，
3、抢占市场机会实现快速去化，2012年区域市场逐渐成熟，而市场竞争较小，

实现区域单盘销售第一。
4、提升项目配套，签约7000方新世纪超市，

业主子女就读长寿实验二小，长寿中学免择校费

8、在售项目个案分析



二、长寿区整体市场情况

同元. 御府华庭（长寿古镇住宅项目）
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8、在售项目个案分析

项目开发策略：

1、地价与售价评估：商业楼面地价990元/㎡，2011年10月一期均价8800元/㎡，当前报价11000元/㎡。
御府华庭高层楼面价471元/㎡，计划2013年1月底首推4栋高层650套房源，报价5200元/㎡。

规模：120万方大盘。
商业45万方，已拿地26.8万方，容积率0.8，建筑规模21.6万方，土地款2.1亿。
住宅75万方，一期已拿地5.1万方，容积率3.5，建筑规模18万方，土地款0.84亿。

2、项目定位：商业45万方：文化旅游商业中心，以餐饮、休闲娱乐为主，固定资产增值，退出机制
住宅万75方：高层+洋房，舒适度高，定位改善客户

3、开发策略：1.城区的旅游地产项目，高投入，长战线，以大体量商业为核心追求高盈利。
2.商业先行，以“文化旅游”概念打造区域休闲娱乐中心，带动住宅提升整体溢价。
3.住宅部分高层先行，回笼资金流，以后期洋房提升住宅部分盈利。
4.依托区域和旅游消费，商业力争独立存活，大规模招商运营，固定资产增值盈利。
5.以商业吸引政府，大规模圈地，降土地成本，提高利润率。



二、长寿区整体市场情况

9、市场结论

• 长寿区在近郊区县经济发展中排名较前，（经济、人口基数、房地产发展）相对较好；
• 长寿的产业面发展较好，导入企业实力较强，对于地区经济贡献较大，拉高整体收入水平；
• 旅游业在提升：传统的长寿湖资源到新打造的长寿古镇，均在拉升长寿在重庆的休闲旅游地位。

市场宏观层面：

房地产市场层面：

项目评估层面：

• 地区房地产发展较健康，市场供需相对平稳，2012年市场供应量较小，市场需求被抑制，2013年供应量大幅提升；
• 土地市场方面：长寿近2年供应土地主要集中在桃花新城和北部新区板块，是未来主要供应区域；
• 区域开发商水平一般，目前进入一线房企较少， (碧桂园、金科、东海、洋世达、香江地产 )竞争力不强；
• 由于长寿区距离主城较近，也外移了部分经济实力较强的客户选择主城购买物业；

• 区域开发主要以高层产品为主，新城区的高层单价均在5000元/平米左右，与主城区大学城的价格水平相当；
• 近三年长寿区供应量估算有近300万方放量，主要集中在新城板块，集中度高，高层产品将以价抢量，洋房相对稀缺

• 目前板块成熟度高，新项目供应集中，区域热度较高，开发条件成熟；
• 地块内不利因素较少，基本无拆迁，地块周边路网建设完成，有条件实现快速开发，2013年实现销售回款；
• 项目位置较好，周边资源丰富，公园，古镇、政府、学校、医院、高铁对于项目未来成长空间较大
• 周边主要以住宅开发为主，居住规模较大，而规划购物型商业较少，长寿古镇商业以旅游商业为主，公司商业地产存在市场机会。
• 项目规模较大，既能实现现金流，又能实现后期盈利空间，且满足集团上市土地储备战略需求。
• 公司在长寿打造的百年广场区域影响力较高，品牌认知与号召力优于其他开发企业。
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三、长寿项目整体开发策略

1、开发策略及产品定位
2、产品方案
3、价格评估及经济测算
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三、长寿项目整体开发策略

1、开发策略及产品定位

24

定位前提：

1、项目条件：综合资源较好，可以实现低密度大盘社区，但在区域板块内自身无太多核心竞争资源；
2、公司核心优势：品牌影响力、商业地产、产品竞争力；
3、项目提升空间：项目开发较大，加大项目综合竞争力对于整体盈利空间效果明显，商业事业部与市场均
认为该项目打造星光天地存在市场机会。如果最终确定持有星光商业，建议加大销售型商业比例。
另一方面整合教育资源，实验二小和长寿中学。

开发策略：

1、快速开发、大盘规划、首期跑量产品为主；

2、多产品线同时供应，抢占更多市场份额；
3、首期做经济型洋房与刚需高层产品，目前主城区项目

有适合的产品线直接复制，产品竞争力超过金科项目；
4、洋房提升赠送面积，降低销建和总价，提升单价能力，
提升产品竞争力。



2、产品初步解决方案

用地面积： 341831.22㎡

总建筑面积： 1106522.55㎡

计容建筑面积： 888761.17㎡

其中住宅面积： 857532.70㎡

1、洋房面积： 425007.00㎡

2、高层面积： 416279.87㎡

3、商业面积： 40000.00㎡

4、配套面积： 7474.30㎡

不计容建筑面积： 290920.13㎡

其中住宅地下室： 72171.00㎡

车库面积： 218749.13㎡

容积率： 2.6

建筑密度： 29%

三、长寿项目整体开发策略



3、价格评估及经济测算
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三、长寿项目整体开发策略

根据当前市场评估，动态价格按年涨幅4-6%进行上涨，去化水平年均10-12万方。



3、价格评估及经济测算

三、长寿项目整体开发策略

27





汇报结束
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