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本报告导读： 
两江新区规划或成渝区域振兴规划传闻将出台，重庆楼市现状前景值得关注，

重庆本地地产股及重点楼盘关注度上升，重庆楼市中期趋势向好，可投资。 

摘要： 
 时间：2010 年 3 月 4 日-5 日 

 参加人员：国泰基金、交银施罗德基金、诺德基金、富国基金、太保、

人保等机构投资者共 30 人 

 调研对象：重庆地方政府官员、重庆土地储备机构、重庆最大的市场调

查公司、广宇发展、ST 东源、名流置业、招商地产、龙湖地产等 

 参观内容：广宇发展（鲁能星城）、ST 东源（金科十年城）、名流置业（名

流公馆）、招商地产（江湾城）、龙湖地产（春森彼岸） 

 重庆经济与城市建设已进入加速发展期，国家对重庆发展支持力度大，

产业发展势头迅猛，未来重庆将成为带动西部发展的新的增长极。 

 两江新区规划对重庆的发展至关重要，电子信息、装备制造、汽车摩托

车、化工、轻纺、医药等是重庆的传统优势行业和今后重点发展产业。

 09 年重庆土地出让面积约 1.6 万亩、总地价 373 亿元，主城区商品房销

量 2435 万方、目前均价约 6500 元，其中高层 5800 元，洋房 7000 元，

别墅 9500 元。 

 重庆市场以刚需为主，城市化率较低，只有 51%。周边区县需求量大，

去年主城区成交有 40%来自于下面区县，拆迁需求占比约 15%-20%，

改善性需求占比约 10%-15%，投资性需求约 15%。 

 重庆将专门成立住房保障局，专职保障房建设，未来力度较大，10 年内

将建设 2000 万平米公租房，3 年内 1000 万平米，今年开工 500 万平米。

 重庆城区发展方向是向北发展，城市重心将北移。 

 重庆行业中期趋势向好。预计 10 年市场供给将上升，需求有城市化、

拆迁、政府保区域增长意愿等保证，销量和房价下跌幅度有限。 

 广宇发展：鲁能星城目前高层均价已超过 7000 元。目前剩余可售面积

约 190 万平米。另南岸区茶园新区鲁能领秀城，可售面积约 142 万平米，

将于今年 6 月开盘联排别墅，预计均价超过 1 万元。 

 ST 东源：与公司副董事长、董秘进行了交流。详见后续的公司调研报告。

 名流置业：名流公馆项目位置绝佳，临市委办公楼、临嘉陵江畔。调整

后建面 15 万平左右，项目目前已完成土地平整。项目定位类似于北京

MOMA 的低碳概念，全装修，预计定价约 1.7-2 万，开盘时间约在 10
年底或 11 年初。公司在重庆有项目拓展计划。 

 招商地产：江与城项目在售部分均价在 9000-12000 之间，下月一线江景

房开盘，估计均价 1.5 万。目前开发至二期，后续未售面积约 25 万平米。

 龙湖地产：对重庆市场相对看好，近期推盘加快。 
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1. 重庆经济与房地产市场发展前景访谈 
1.1. 重庆政府官员访谈纪要 

重庆定位：:最近中央各部委刚刚调研完重庆，重庆是西部地区重要的增

长极、增量要大、带动长江上游地区在西部地区率先实现小康。重庆有

五个定位：五个中心城市之一（北京/上海/天津/重庆/广州）、历史文化

城市、长江上游经济中心、国家重要的现代制造业基地、西南地区的综

合交通枢纽。提出了建设 5 个重庆（森林、宜居、畅通、健康、平安）。 
 
交通建设规划：通过加强铁路、公路、水路、航空等交通建设，提高重

庆的交通枢纽地位。在国家层面上，将建设重庆到兰州的兰渝线，连接

新疆和欧洲，建设重庆到南宁的南渝线，连接缅甸出海。重庆机场正在

修建 T3 航站楼和第三条跑道。 
 
优惠政策：重庆是唯一一个拥有两个保税区的城市（近日国务院刚批准

在西永成立保税港）。中央表示今后 5 年要解决西北的新疆和西南的重

庆问题。今年是西部大开发 10 年，所得税优惠到期，有可能延长或者

进一步降低。 

 

两江新区规划：两江新区的构建对重庆的发展很重要，要增强重庆的城

市功能。3 号文件确立以后，正在研究规划情况，在前期上报国务院的

文件中也提过。 
 
产业规划：电子信息、装备制造、汽车摩托车、化工、轻纺、医药等是

重庆的传统优势行业和今后重点发展产业。惠普落户重庆是一个标志性

的事件，在其带动下，富士康、广达、英业达等配套企业也落户重庆，

目前已形成集聚效应。预计 2012 年将达到 4000 万台笔记本的生产规模，

成为世界最大的笔记本生产基地。 
 
城乡矛盾：重庆的城乡差距比较大。措施可能有户籍制度改革、农民工

的市民化、建设 1000 万人口的大城市，这是一个解决方案。另外是引

导城市资源下乡、结对子，大企业到农村。 
 
1.2. 重庆土地储备机构访谈 

重庆土地一级开发：重庆的土地一级开发由三家投融资平台来做，基本

上这 3 家土地储备机构出让的土地面积占全部土地出让面积的 67%左

右。地产集团以文教卫用地为主，渝富做退二进三，老企业搬迁，重庆

城投做基础设施建设，估计有 11 万亩左右土地。 
 
关于农地转让的地票：农业集体土地要变为城市用地有很严格的土地指

标，主要用于基础设施、库区城区建设、第二产业、商品房等。估计真

正能够转来做住宅的，只有 2 万亩左右。目前农转指标的存量向主城聚

集，将原来区县的指标拿到主城来。 
 
土地出让：现在挂牌土地基本能达到净地出让。09 年完成了约 1.6 万亩

土地出让，土地出让金 373 亿。（关于 09 年销售数据请参见后面的纪要） 
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轨道交通：重庆轨道交通建设提速很快，正在开创重庆的外环时代。现

在正在建设的 1、2、3、6 号线要在 2012 年完成，做前期工作的是 4、5、
7、8、9 号线。 
 
公租房建设：重庆市政府将成立住房保障局，专职保障性住房建设。10
年内将建设 2000 万方公租房，3 年内 1000 万方，今年开工 500 万方。

产品包括公租、廉租和农民进程新村等（这个数据还是很大的，关于 09
年销售数据请参见后面的纪要）。 
 
城市发展方向：重庆的北移是个趋势，目前两江新区的具体范围还没有

定下来。目前的房价不支持重庆旧城的大规模拆迁，必然向北发展。 
 
1.3. 重庆最大的市场调研公司访谈 

重庆主城区成交量和房价概况：重庆市场受政策影响明显，06 年以前，

每年主城 1000-1200 万方成交。07 年主城 2066 万方，第二名，仅次于

上海；08 年 1268 万方，第一名；09 年 2435 万方，第一名。 
 
09 年初开始降价，09 年 7 月份开始涨价。根据对目前在售楼盘的统计，

均价在 6500 元，其中高层 5800，洋房 7000，别墅 9500。 
 

图1 重庆一手商品房成交量走势 图2  重庆一手商品房价走势 
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需求结构：重庆市场以刚需为主，城市化率较低，只有 51%。周边区县

需求量大，去年主城区成交有 40%来自于区县。旧城改造，本届政府计

划了 1768 万方要拆迁，去年是 550 万方，这部分需求约占每年总需求

的 15%-20%。改善性需求约占总需求的 10%-15%。投资性需求约 15%，

其中来自外地的大约 7%-8%。 
 
土地供应：重庆的土地供应量一直较大，06 年以前拿地不规范，开发商

土地储备比较多，大约 7000 万方。 09 年出让 16000 亩，08 年 6000 亩，

07 年 2 万亩， 06 年 12000 亩。由于政府缺钱，三家土地储备公司正在

尽力提前把地推向市场，预计今年供应 30000 亩，11 年内环内已经没有

土地了，供应的将是 1 环到 2 环之间的土地。 
 
竞争格局：重庆房地产市场在前些年不是很透明，投资环境不好，很多

外地开发商来重庆都失败了。近两年已经规范了很多。去年龙湖销售额
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53 亿，76 万方，金科 35 亿，71 万方。龙湖今年的目标 70 亿，在重庆

的储备有 600 万方；金科有 200 万方储备。金科在区县的影响力大于龙

湖。保利的储备有 400 万方，未来规模也会比较大。 
 
市场前景判断、租金水平：预计 2010 年重庆市场整体健康，调整压力

不大。但预计 10 年市场供应量很大，重庆的租金涨幅不大，市中心渝

中区的两房租金在 1500-2000 左右。 
 

2. 重点公司与项目调研 
2.1. 广宇发展（鲁能星城项目）调研 

鲁能星城项目：该项目是重庆的明星楼盘，07、08 年的单盘销售冠军。

项目占地面积约 135 万平米，建筑面积 350 万平，其中地上 320 万平。

项目土地获取较早，通过修路置换而来，楼面地价约 450 元。项目位置

较优越，距解放碑约 4 公里，近邻解放碑和观音桥两大商圈，地跨渝北、

江北、北部新区三区，紧邻 2000 亩的龙头寺公园。教育配套是该楼盘

的最大特色，项目内引入了重庆最好的小学和中学。 
 

09 年项目销售非常火爆，高层售价从 5500 元上涨至 7000 元，多层均价

约 1 万元。项目周边利好不断，龙头寺景观大道即将贯通，两条轻轨经

过项目。剩余可售面积约 130 万平米，是整个项目最好的位置，均价可

能更高。 
 
09 年销售面积 25 万平米左右，10 年可售量 90 万平米，推盘计划 40-50
万平米。3 月可能推 12 街区，2700 套左右房源。 
 
鲁能领秀城：该项目是鲁能在重庆的又一个主力项目。位于南岸区的茶

园新区，占地 1500 亩，可售建面 150 万平米。预计将在今年 6 月开盘，

首期以联排别墅为主，预计售价约 1 万元。项目周边自然环境优越，隧

道贯通后，与主城区联系更方便。 

 
2.2. ST 东源（金科地产）公司调研 

我们参观了金科地产的主力项目金科十年城，并与公司副董事长、董秘

进行了交流。详见我们的后续报告。 
 
公司概况：09 年公司销售额近 100 亿，10 年目标是 15%-20%的增长。

重庆市场供应量大，项目品质较高，售价低，客户挑剔。金科在品质上

比较强，强调性价比，董事长是建筑出身，在成本控制上非常严格。 
 
发展策略：公司买地主要以二线城市为主，一线、三线城市为辅。北京

虽然项目赚钱，但土地市场竞争激烈，难以获取土地。09 年 9 月 30 日

重组公告之后，公司买了近 50 亿的地，在无锡、江阴、重庆、成都。

公司在拿地方面比较谨慎，算账是基础，不会过高估计售价，要求销售

净利率超过 10%。项目选择上围绕城市化，以城乡结合部为主，倾向于

拿大地块。拿地前通常与政府深入沟通，不血拼。 
 

对市场看法与开工安排：对市场谨慎乐观，认为风险最大的是一线城市，
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公司重点投资的重庆、无锡风险不大，供求关系并未发生明显逆转。09
年开工 150 万平米，10 年开工面积预计增长 50%。 

 

管理架构：目前有总部、区域公司、项目三级架构，区域公司主要是重

庆和无锡。集团控制计划、资金、产品设计，人事和生产都是一线负责。

对异地项目复制已有的成熟项目。 

 
薪酬激励：公司的薪酬在重庆属于中上水平，正在酝酿加薪。公司已做

了股权激励，目前有 105 人持有上市公司股权。分公司要签署目标责任

书，实行严格的目标考核。 

 

财务状况：目前资金状况比较紧，负债率在 75%左右，但扣除预收账款

后不高，低于 50%。 

 

再融资计划：公司有再融资意向，但重组尚未完成。 

 
2.3. 名流置业（重庆名流公馆项目）调研 

重庆名流公馆项目：项目位于渝中区中山四路，临市委办公楼、临嘉陵

江，位置非常稀缺。项目占地 5 万平米，经与市政府商谈后，项目规划

有所调整，调整后的项目建筑面积 15 万平米左右（原计划 18 万平米），

可售面积估计 12 万平米左右。目前已做好场地平整，但因规划方案最

终未定，故尚未开工。预计 2010 年底或 11 年初可开盘，2011 年内结算。

项目定位高端，类似于北京 MOMA 的生态住宅，主打低碳概念，全装

修，定价预计在 1.7--2 万元。该项目通过股权收购方式获取，建面调整

后楼面地价约 2700 元。 
 
                                公司有在重庆继续拓展项目的计划。 

 
2.4. 招商地产（江湾城项目）调研 

招商江湾城项目：项目位于江北区北滨路，临嘉陵江。项目占地 14 万

平米，总可售面积约 43 万平米。项目于 06 年拿地，楼面地价约 1700
元。项目设计为新古典风格，板式围合，集中绿化面积很大，给客户以

强烈的视觉冲击。项目销售情况较好，可售房源不多，目前在售部分无

江景，均价在 9000-12000 之间，下个月一线江景房开盘，估计均价可达

1.5 万元。目前项目开发至二期，后续未售面积约 25 万平米。 
 

2.5. 龙湖地产调研 

我们参观了龙湖的主力项目春森彼岸，并与龙湖重庆公司的市场部负责

人进行了交流。 
 
春森彼岸项目：该项目位于江北区北滨路，与招商地产江湾城项目属于

同一个片区，沿嘉陵江。项目采用了现代主义风格，园林景观水平较高。

项目销售状况非常好，可售房源不多。临江部分的价格为 1.2 万-1.7 万

元。后续未售部分约 40 万平米。项目为旧改项目，拆迁成本逐渐升高，

部分地块仍未完成拆迁。 
 
龙湖的市场判断：对重庆 2010 年房地产市场判断相对看好。重庆正处
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于产业聚集和城市发展的加速阶段。如笔记本制造基地、长安福特、巴

斯夫、长寿气田等产业投资很大。国家持续的基础设施建设五年后会给

重庆带来更大变化，如中央商务区等。重庆鼓励房地产发展。2010 年重

庆市场的供应量较大，市场缺货局面即将缓解，10 年龙湖在重庆有九个

项目在售，最近也在加快推盘。 
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