
项目基础信息表

土地性质 城镇住宅用地（6:94）

用地面积 142893m2（215亩）

容积率
限高

2.3；
限高48-54米；

总建筑面积
（40.52万

㎡）

地上建筑面积
（32.94万㎡）

可售31.6万m2，其中：住宅30.2万
m2，商业1.4万m2

不可售6578㎡，其中：幼儿园
3862m2，非经营性配套2716。
第7块地因挡光原因损容6386㎡。

地下建筑面积
（7.58万㎡）

按大连市单位车位38㎡计算。

交易方式及
总对价

收并购，总对价115217万元。

楼板价

原始楼面价 2553元/m2

收购楼面价
1-6号地3500元/㎡，7号地3451元/
㎡

可售楼面价 3719元/m2

备注
B3-04-07设计方案因挡光的原因损容约6386㎡，合
作方承诺可协助按照满容条件报规并办理相关证照，
我方暂按损容建面保守测算。

金普新区政府

大连北站

机场

大连站

1. 地块区位：距离金普新区政府11km，我司海逸长洲项目15km，位于小窑湾板块核心区，紧邻小窑湾管委会及金牌教育园。

2. 基础指标：项目共7个地块，占地14.3万㎡，建面32.9万㎡，综合容积率2.3，限高48-54m。

项目基本情况|区位及指标：7个地块，占地14.3万㎡，建面32.9万㎡

序号 编号 占地（平） 容积率 计容面积
（平）

1 B3-01-01 30426 2.2 66937

2 B3-01-02 24387 2.2 53651

3 B3-01-03 22525 2.2 49555

4 A-03-01 25101 2.5 62752

5 A-03-02 10874 2.5 27185

6 A-03-03 20412 2.5 51030

7 B3-04-07 9168 2.0 18336

合计 142893 2.3 329446



项目基本情况|交通现状及规划：复合网络化交通系统，直达大连中心区

项目基本情况|周边配套：交通情况

周边路网通达，地铁三号线、多条公交线路与快速路可直达大连火车站等枢纽站点。乘坐地铁3号线小窑湾

车站下车之后，向南部分均为小窑湾板块。

距离开发区万达、安盛商圈12公里，距离最近商场金湾商城4公里。

开发区站

保税区站
双D港站

小窑湾站

大连北站方向

金石滩方向

安盛商圈

澳东商圈

黄海东路
滨海路

辽河东路

黄海大道

淮河东路

光谷路

万达商圈
小窑湾管委会

807公交站

3路公交站

小窑湾与大连中心区之间有轨道三号线、快速路、主要道路和次要道路构成复合网络化交通系统。

➢ 道路交通：北临辽河东路，往南经跨海大桥与大连老城区相连，向北与大丹高速衔接，东部通过临滨海公路与金石滩相连
➢ 轨道交通：轻轨3号线（小窑湾站）可直达大连火车站，地铁5号线（在建）可直通主城区
➢ 公交交通：807公交站和3路公交站

本案



项目基本情况|周边配套：配套齐全，紧邻金牌教育园

金牌教育园

辽宁中医药大学

大地小学
维特奥医院

盛京医院

航海主题公园

金湾商城
太山公园

3KM

内湖公园

翔凤河公园

卧龙河公园

小窑湾壹号

商业配套 金湾商城、中央商务区（小窑湾壹号）

教育配套 金牌教育园（规划）、辽宁中医药大学、
大地小学

医疗配套 盛京医院、维特奥医院

休闲配套 四大公园（航海主题公园、卧龙河公园、
翔凤河公园、内湖公园）、太山公园

本案

商业

休闲

教育

医疗

本案

⚫ 教育：项目紧邻金牌教育园，该园区汇集大

连市最优质教育资源，涵盖幼、小、初高四

阶段教育周期；

⚫ 景观：项目项目稀缺的海景资源，紧邻太山

公园，景观资源优质；

⚫ 医疗：维特奥、百年基业等企业将规划建设

三甲医院，医疗配套可期；

⚫ 商业：板块内规划的商业街区繁华，且距离

开发区核心商圈万达车程10分钟。



1. 项目东侧地块紧邻小窑湾

管委会及金牌教育园，且

地势呈北高南低，有海景

资源；西侧地块临近海道，

景观优越。

2. 区域内住宅地块稀缺，万

科、富力、绿地、金科、

龙湖、旭辉等纷纷布局于

此，板块热度持续升温。

项目基本情况|地块分析：众多房企纷纷布局，住宅地块稀缺，板块热度持续升温

产品分析|2020年项目概况
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项目概况及区域发展|地块现状：项目地块为净地，地势平坦

太山公园

金牌教育园 富力东堤湾畔

1
2

3

玄德南二路

4

玄德路

5

海道公园

6

卧龙东二街

7

龙湖金湾天钜

8

➢ 地块周边路网成熟，规划合理，配套逐步完善。



➢ 2019年9月，小窑湾出让8宗居住用地，楼面价均为2500元/㎡；2020年板块内成交2宗地，分别被光伸、龙湖摘得，综合楼面均

价高达3900元/㎡。

城市政策及市场分析|一级土地典型成交：板块土地稀缺、土地价格逐年上涨

1、大连创玉实业有限责任公司

地块：大金（2019）22号，B3-01-01
类型：城镇住宅用地（含配套公建）
占地面积：30426㎡
容积率：2.2
建筑面积：66937㎡
楼面价：2500元/㎡
成交总价：16735万元
产权：住宅用地70年，商服用地40年

2/3大连光合置业有限公司（光伸）

地块：大金（2019）17号，B3-01-02/03
类型：城镇住宅用地（含配套公建）
占地面积：46912㎡
容积率：2.2
建筑面积：103208㎡
楼面价：2500元/㎡
成交总价：25802万元
产权：住宅用地70年，商服用地40年

7、大连光伸企业集团有限公司

地块：大金（2020）29号，B3-04-07
类型：城镇住宅用地（含配套公建）
占地面积：9200㎡
容积率：2
建筑面积：18300㎡
综合楼面价：3904元/㎡
成交总价：6328万元
产权：住宅用地70年，商服用地40年

大连昌置企业管理有限公司（旭辉）

地块：大金（2019）19号，C区
类型：城镇住宅用地（含配套公建）
占地面积：39957㎡
容积率：2.5
建筑面积：99892.5㎡
楼面价：2500元/㎡
成交总价：24974万元
产权：住宅用地70年，商服用地40年

4/5/6大连瑞光置业有限公司（光伸）

地块：大金（2019）20号，D区
类型：城镇住宅用地（含配套公建）
占地面积：56387㎡
容积率：1-2.5
建筑面积：140967㎡
楼面价：2500元/㎡
成交总价：35242万元
产权：住宅用地70年，商服用地40年

大连金湾实业有限公司

地块：大金（2019）18号，B区
类型：城镇住宅用地（含配套公建）
占地面积：34876㎡
容积率：1-2.5
建筑面积：87190㎡
楼面价：2500元/㎡
成交总价：21798万元
产权：住宅用地70年，商服用地40年

大连德泰控股有限公司

地块：大金（2019）24号，B31-03-03
类型：城镇住宅用地（含配套公建）
占地面积：26409㎡
容积率：1-2.5
建筑面积：66022㎡
楼面价：2500元/㎡
成交总价：16506万元
产权：住宅用地70年，商服用地40年

目标地块

周边地块

大连恒发投资有限公司（龙湖）

地块：大金（2020）30号，B区
类型：城镇住宅用地（含配套公建）
占地面积：24600㎡
容积率：2.5
建筑面积：61500㎡
综合楼面价：3968元/㎡
成交总价：21559万元
产权：住宅用地70年，商服用地40年



➢ 今年大连市商品住宅成交面积前10项目中，金普新区占据前4名，在全市前30名热销项目中，小窑湾板块项目全部上榜；

➢ 在今年1-5月份受疫情影响的情况下，小窑湾板块更是逆势增长，实现量、价双涨，板块热度持续走高。

城市政策及市场分析|二级市场典型项目：

金科集美郡

建面：47.4万㎡ 容积率：2 装修：毛坯
在售面积：洋房8F（110,100） 小高层15F
（100）高层28-33F（80,89）
售价：高层9000元/平；小高层10000元/平
；洋房11000元/平
开盘时间：2019年6月
流速：月均145套

富力东堤湾畔

建面：80万㎡ 容积率：2 装修：毛坯
在售面积：高层19-27F（91,103,117）洋
房7-11F（123）叠拼（140,160）
售 价 ： 洋房11000-12000元/平；高层
9300-10000元/平；叠拼均价210万/套
开盘时间：2019年6月
流速：月均139套

金科春暖花开

建面：6.7万㎡ 容积率：1.05 装修：毛
坯
在售面积 ：洋房6F（ 89,105） 叠拼
（119,129）
售价：洋房11500元/平；叠拼190万/套起
开盘时间：2020年6月
流速：月均107套

龙湖金湾天钜

建面：10.72万㎡ 容积率：2.5 装修：毛坯,
精装
在售面积：多层、小高层（94毛坯、108精
装）
售价：精装11000元/㎡、毛坯10300/㎡
开盘时间：2020年7月
流速：月均115套

绿地香树花城

建面：67万㎡ 容积率：2 装修：毛坯
待售面积：高层27-28F（53-92）小高层17-
18F（84-129）
售价：均价8900元/平
开盘时间：2017年9月一期开盘，2020年8月
二期开盘
流速：月均91套

万科未来之光

建面：30万㎡ 容积率：2.5 装修：精装
在售面积： 小高层18F（107,127） 高层20-
33F（85-145）
售价：高层9850元/平；小高层10800元/平
开盘时间：2019年10月
流速：月均155套

金牌教育园

目标地块 竞品地块


