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一、龙华区概况

龙华区位于深圳地理中心和城市发展中轴。2011年 12月 30日，成立龙华新

区，下辖民治、龙华、大浪、观澜 4个街道；2017年 1月 7日，正式挂牌成立行

政区。辖区总面积 175.58平方公里，下辖观湖、民治、龙华、大浪、福城、观澜

6个街道，50个社区工作站和 108个社区居民委员会。2017年底，常住人口 160.37

万人，其中户籍人口 30.8万人；实际管理人口 312万人。

龙华新区（2011年） 龙华区（2017年）

1、交通概况

龙华区毗邻“六区一市”，北邻东莞市和光明区，东连龙岗，南接福田、罗湖、

南山，西靠宝安。辖内深圳北站是华南地区面积最大、具有口岸功能的特大型综

合交通枢纽，也是我国“八纵八横”高铁网的重要节点。2条高铁、2条地铁、1条

现代有轨电车和“二横三纵”高快速路网穿越辖区。在高铁和地铁的带动下，龙华

与香港、广州形成“半小时生活圈”，与武汉、厦门形成“4小时生活圈”。未来，还

将形成由 4条高铁、10条地铁、深惠城际轨道、现代有轨电车线网和“九横七纵”

主干路网组成的现代化城市交通体系。
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2、配套设施

龙华区是深圳中北部商贸中心，第三产业较为发达。在最密集的龙华商业中

心 10平方公里范围内，聚集了天虹商场、华润万家、大润发商场、岁宝百货、国

美电器、苏宁电器等“中国连锁百强”企业的 20多家大型零售卖场，其中天虹、大

润发龙华店均为区域旗舰店，形成了辐射深圳中北部的核心商圈。辖区有已建三

星级以上酒店 4家，其中五星级酒店 1家。有内外资银行 89家，共设立一级支行

32个。此外，依托深圳北站、龙华汽车站等交通枢纽和辖区完善的交通路网，成

长起和记黄埔物流、华南国际物流、华通源公路货运中心一批骨干物流企业，物

流业务覆盖到全市。

3、片区发展趋势

龙华的定位决定着龙华的产业结构，龙华的规划决定了龙华的今后发展的方

向。龙华在深圳市的定位是深圳市次中心区、深圳市的物流中心、深圳市的后备

发展基地、深圳中心区的延伸。可以预见，未来的龙华房地产会向高品质、高素

质社区建设发展，二线拓展区将是深圳优秀的住宅区域之一。
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市储备用地的用途左右龙华的房地产业发展进程。由于龙华的土地储备少，

今后龙华的城市发展取决于市政府 19平方公里储备用地的用途，该片区域的发展

定位将直接影响龙华房地产业、物流业的速度及档次。

交通对房地产业影响巨大。北京到深圳，上海到深圳两条高速铁路的交汇点

在龙华，必然对龙华的物流业影响很大。而深圳市的“一横八纵”的市政道路规划

使龙华的地理位置更加突出，加上地铁四号线的运行，对龙华的物流业、工业、

商业、酒店业、房地产业都带来了重大的影响。
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二、市场调研范围

本次调研主要对龙华区管辖范围内的大浪、观澜、民治、龙华 4个片区的住

宅类二手房市场价格进行调查。详见下图：

1、大浪片区

1.1、片区简介

大浪街道隶属于深圳市龙华区，位于深圳市龙华区西部，东接观澜街道与龙

华街道，南抵民治街道与南山区，西靠宝安区石岩街道。区域内主要分布有桂冠

华庭、悠山美地家园、可乐园、城市阳光花园、保利悦都花园等楼盘，片区内有

羊台山森林公园、大浪实验学校、龙华清湖小学、新华中学、银行等配套设施。

https://baike.baidu.com/item/%E9%BE%99%E5%8D%8E%E5%8C%BA/20135397
https://baike.baidu.com/item/%E9%BE%99%E5%8D%8E%E5%8C%BA
https://baike.baidu.com/item/%E8%A7%82%E6%BE%9C%E8%A1%97%E9%81%93
https://baike.baidu.com/item/%E9%BE%99%E5%8D%8E%E8%A1%97%E9%81%93/28005
https://baike.baidu.com/item/%E9%BE%99%E5%8D%8E%E8%A1%97%E9%81%93/28005
https://baike.baidu.com/item/%E6%B0%91%E6%B2%BB%E8%A1%97%E9%81%93
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1.2、调查分布图

1.3、住宅楼盘调查表

序

号
名称 位置 小区规模 主力户型 竣工年限 学位情况 市场价格（元/㎡）

1 桂冠华庭

龙华区华石

龙路与华旺

路交汇处

小区规模一般，共 6

栋：2栋多层，2 栋

小高层，2栋高层

80-146 ㎡的三房、四房2005-2006 年
大浪实验学校

（小学部）
41000-42000

2 悠山美地家园
布龙路与华

繁路交汇处

小区规模较小，共 3

栋高层

80-133㎡的两房、三房，

119-141 ㎡的四房、五

房

2015 年

龙华新区同胜

学校（小学、

初中部））

46000-48000

3 可乐园
布龙路与华

达路交汇处

小区规模较小，共 4

栋多层

38 ㎡-84 ㎡的两房、三

房
2008 年

大浪实验学校

（小学部）
43000-45000

4 城市阳光花园
大朗南路

221 号
单体楼，1栋高层

46-72 平㎡的一房、两

房
2010 年

龙华清湖小

学，新华中学
40000-42000

5 保利悦都花园

龙观东路与

青龙路交汇

处

小区规模较小，共 3

栋高层
67-89 ㎡的两房、三房 2015 年 龙华清湖小学 50000-52000

6 城市明珠花园
龙观东路 62

号

小区规模较大，分三

期，共 12 栋小高层、

9栋高层

64-115 ㎡两房、三房，

100-179 ㎡的四房、五

房

2005-2007 年
龙华清湖小

学，新华中学
44000-46000

7 绿茵华庭花园
龙观东路

381 号

小区规模较小，共 4

栋多层
73-98 ㎡两房、三房 2002 年

龙华第二小

学，新华中学
37000-39000

8 新城市花园
大浪南路 50

号

小区规模较小，共 2

栋多层

71-107 ㎡两房、三房，

98-117 ㎡的四房
2004 年

龙华清湖小

学，新华中学
34000-36000

9 御筑轩 龙观路南侧

小区规模一般，共 5

栋，4栋小高层、1

栋高层

47 ㎡-57 的一房、两房，

85-135 ㎡三房、四房
2011 年

龙华中心小

学，龙华中学
45000-47000
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1.4、调研相片

片区相关楼盘外景

桂冠华庭 悠山美地家园 可乐园

城市阳光花园 保利悦都花园 城市明珠花园

绿茵华庭花园 新城市花园 御筑轩

1.5、调研小结

根据上述调查结果分析得知，大浪片区的住宅楼盘大多建成于 2002-2008 年

区间，小区以多层和小高层建筑为主，住宅楼盘总体数量不多，分布相比较为分
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散，周边生活配套设施较为成熟。2008 年之前建成的住宅楼盘市场均价

38000-45000元/㎡，2008年以后建成的住宅楼盘市场均价 45000-50000元/㎡。

2、观澜片区（原观澜街道）

2.1、片区简介

观澜街道地处深圳市北部，东接龙岗平湖街道，南邻龙岗区布吉及坂田、龙

华区龙华街道，西靠大浪街道、光明新区光明和公明街道，北界东莞塘厦和凤岗

两镇，原辖区总面积 89.3平方公里，下辖观城、福民、桂花、松元厦、新田、樟

坑径、君子布、牛湖、库坑、大水坑、黎光、新澜、茜坑、章阁和大水田等 15个

社区工作站、39个社区居委会，辖区共有人口约 93万，其中户籍人口约 2.46万。

共有 108家社区股份合作公司。

2015年 4月 28日，原观澜街道被一分为三，分设为观湖、福城、观澜三个街

道。新的观澜街道辖君子布、牛湖、大水田、桂花、新澜、库坑、黎光、广培、

桂香、大富 10个社区工作站和 16个居民委员会，面积 34.60平方公里。

区域内主要分布有观澜豪园、观澜湖高尔夫大宅、深业泰然观澜玫瑰苑、金

泽花园、华盛观荟名庭等楼盘，片区内有观澜湖生态体育公园、观澜中学、银行

等配套设施。

2.2、调查分布图

https://baike.baidu.com/item/%E5%B9%B3%E6%B9%96
https://baike.baidu.com/item/%E5%B8%83%E5%90%89
https://baike.baidu.com/item/%E5%9D%82%E7%94%B0
https://baike.baidu.com/item/%E9%BE%99%E5%8D%8E%E5%8C%BA/20135397
https://baike.baidu.com/item/%E9%BE%99%E5%8D%8E%E5%8C%BA/20135397
https://baike.baidu.com/item/%E9%BE%99%E5%8D%8E%E8%A1%97%E9%81%93/28005
https://baike.baidu.com/item/%E5%A4%A7%E6%B5%AA%E8%A1%97%E9%81%93
https://baike.baidu.com/item/%E5%85%89%E6%98%8E%E6%96%B0%E5%8C%BA
https://baike.baidu.com/item/%E5%85%AC%E6%98%8E%E8%A1%97%E9%81%93
https://baike.baidu.com/item/%E5%A1%98%E5%8E%A6
https://baike.baidu.com/item/%E5%87%A4%E5%B2%97
https://baike.baidu.com/item/%E5%87%A4%E5%B2%97
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2.3、住宅楼盘调查表

序

号
名称 位置 小区规模 主力户型 竣工年限 学位情况 市场价格（元/㎡）

1 观澜豪园

观澜镇高

尔夫大道

与观光路

交汇处

小区规模较大，分三

期（一期假日赛维

纳，二期观澜豪园，

三期观景赛维纳）

为小高层和高层

一期：50-65㎡一房

二三期：97-130 ㎡

两-四房

2002年 观澜中学

一期 24000-26000

二期 29000-31000

三期 33000-35000

2 深业泰然观澜玫瑰苑

观澜大道

锦山公园

北侧

小区规模较小，共 4

栋高层

47-73㎡的一房、两

房，85-130 ㎡三房、

四房，151 ㎡的五房

2016年 观澜中学 41000-43000

3 金泽花园
泗黎路

88号

小区规模一般，共 5

栋多层
47-109㎡的两-四房 2002年

观澜中心小

学、观澜第

二小学

34000-36000

4
华盛观荟名庭

（金洪观荟）

泗黎路与

悦兴路交

汇处

小区规模一般，共 6

栋高层

83-89㎡的三房、四

房
2016年

观澜中心小

学、观澜第

二小学、观

澜第二中学

42000-44000

5 佳华领域广场

观澜大道

与平安路

交汇处

小区规模一般，共 6

栋高层

87-143㎡的三房、四

房
2017年

观澜中心小

学、观澜中

学

48000-50000

6
澜汇花园

（合正观澜汇）

观澜大道

88号

小区规模一般，共 6

栋高层

60-89㎡的两-四房，

141-179 ㎡的五房
2016年

观澜第二小

学、龙华新

区观澜第二

中学

47000-49000

7
中航格澜阳光花园

（中航格澜郡））

大和路

85号

小区规模较大，共

14 栋，有多层、高

层和小高层

76-160㎡的两-四

房，157-282 ㎡五房
2006年

观澜第二小

学、龙华新

区观澜第二

中学、龙华

区外国语小

学部

42000-44000

8 招商澜园
大和路 1

号

小区规模较大，分二

期，共 13 栋高层
89-135㎡的三-四房2009-2010年

观澜第二小

学、龙华区

观澜第二中

学

42000-44000

9 金地塞拉维花园
梅观高速

与环观南

小区规模较大，有多

栋小高层、高层、洋

87-135㎡的三-四房

167-200 ㎡的四房
2011-2015年

龙华外国语

学校（小学、
普通住宅 42000-44000
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序

号
名称 位置 小区规模 主力户型 竣工年限 学位情况 市场价格（元/㎡）

路交叉口 房和联排别墅 初中）

10 懿花园
求知二路

北

小区规模较大，包括

联排别墅及 12栋小

高层

82-184㎡的两-四

房，183-218㎡的五、

六房

2012

-2013年
观澜中学 44000-46000

11 招商观园

观澜街道

环观南路

北侧

小区规模较大，共

10栋，1栋小高层，

9栋高层

74-140㎡的两-四房 2012年

龙华新区外

国语学校

（小学）

39000-41000

12 仁山智水花园 环观南路

小区规模较大，分三

期，有多栋多层洋

房、高层、小高层及

联排双拼别墅

108-262㎡的四房、

五房
2012-2015年

龙华新区外

国语学校

（小学）

普通住宅 49000-51000

2.4、调研相片

片区相关楼盘外景

观澜豪园 观澜湖比佩亚大宅 深业泰然观澜玫瑰苑

金泽花园 华盛观荟名庭 佳华领域广场
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澜汇花园 中航格澜阳光花园 招商澜园

金地塞拉维花园 懿花园 招商观园

2.5、调研小结

根据上述调查结果分析得知，观澜片区早期的商品房较少，商品房市场迅猛

发展在 2010年以后，至今已高楼林立。该片区的商品房住宅大多是楼龄不到十年

的次新楼盘，小区品质相对较高、规模较大，户型结构满足刚需和改善性等多方

需求，市场均价 45000-50000元/㎡。

3、民治片区

3.1、片区简介

民治街道原属深圳市宝安区所辖，2016年 10月起改由深圳市龙华区所辖。位

于龙华区南部，位于南山、福田、罗湖、龙岗五区交汇处。民治街道辖区总面积

30.69平方公里，其中建成区面积 13.75平方公里，二线拓展区面积 16.94平方公

里；总人口约 58万人，其中户籍人口 3.2万人。下辖 9个社区工作站、21个社区

https://baike.baidu.com/item/%E9%BE%99%E5%8D%8E%E5%8C%BA
https://baike.baidu.com/item/%E9%BE%99%E5%8D%8E%E5%8C%BA
https://baike.baidu.com/item/%E5%8D%97%E5%B1%B1/3045596
https://baike.baidu.com/item/%E7%A6%8F%E7%94%B0/25116
https://baike.baidu.com/item/%E7%BD%97%E6%B9%96/4627619
https://baike.baidu.com/item/%E9%BE%99%E5%B2%97/34728
https://baike.baidu.com/item/%E7%A4%BE%E5%8C%BA%E5%B7%A5%E4%BD%9C%E7%AB%99/439136
https://baike.baidu.com/item/%E7%A4%BE%E5%8C%BA%E5%B1%85%E5%A7%94%E4%BC%9A/304718
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居委会和 20个股份合作公司。

民治片区位于龙华区的最南端，以深圳北站为核心的轨道交通优势，未来目

标将发展成为深圳的中轴核心、商务中心。片区交通情况：有地铁龙华线和环中

线交叉经过，又因为近梅林关口，交通通达性比较高；片区商业配套：大型休闲

购物商业配套日渐完善，有星河 COCO city购物中心、书香门第上河坊商业街、

民治天虹、佐阾香颂购物中心、九方购物中心等；教育配套：目前民治片区有民

治小学、上芬小学、玉龙学校、潜龙小学、深圳高级中小学龙华校区、深圳市外

国语学校龙华校区等；目前民治片区的医疗资源相对匮乏，已在规划中的医院建

成后有望缓解。

3.2、调查分布图

3.3、住宅楼盘调查表

序

号
名称 位置 小区规模 主力户型 竣工年限 学位情况

市场价格

（元/㎡）

1 星河传奇花园

上塘路与

民塘路交

汇处

小区规模较大，分 3期，

共 4栋：一期 2栋高层；

二期 1栋高层；三期 1栋

高层

66㎡-106㎡两-四

房
2017年

上芬小学，

龙华新区实

验学校

66000-68000

2 金地上塘道花园
上塘路 8

号

小区规模一般，共 10栋高

层
34㎡-89㎡一-三房 2010年

上芬小学,民

治中学
57000-59000

https://baike.baidu.com/item/%E7%A4%BE%E5%8C%BA%E5%B1%85%E5%A7%94%E4%BC%9A/304718
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序

号
名称 位置 小区规模 主力户型 竣工年限 学位情况

市场价格

（元/㎡）

3 日出印象花园
人民路

2142号

小区规模较大，分两期，

一期 10栋多层，4栋小高

层；二期 7栋多层，3栋小

高层

75-126㎡的两-四

房
2005年 民治中学 46000-48000

4
藏珑苑（合正中

央原著）

人民路

2021号

小区规模较大，共 11栋，8

栋高层及联排别墅

68-143㎡的两-三

房，144-300㎡的

四-五房

2012年 民治中学
普通住宅

61000-63000

5 七里香榭花园 民塘路
小区规模一般，共 8栋，4

栋高层，4栋小高层

73-131㎡的两-四

房
2006年 民治小学 57000-59000

6 幸福枫景花园 梅龙路 小区规模较小，2栋小高层 75-129㎡两-四房 2008年 民治小学 54000-56000

7 水榭春天花园
人民路

2056号

小区规模较大，共六期，

均为多栋高层
113-252㎡四-六房 2010-2011年

一至三期实

验小学、民

治中学、五

六期深圳高

级中小学

一至三期

68000-71000

五期、六期

78000-82000

8 中航天逸花园

人民路与

腾龙路交

汇东侧

小区规模一般，2栋高层
75-117㎡两-三房，

133-173㎡四-五房
2013年 民治中学 68000-70000

9
华业玫瑰四季

馨园
腾龙路

小区规模一般，分两期，

共 5栋高层

45-71㎡一-两房，

75-132㎡的三-房
2015年

龙华新区实

验学校（小

学、初中）

65000-67000

10
公馆一八六六

花园

梅龙路与

民安路交

汇处西南

小区规模较大，分南北区，

有多栋高层住宅

35-89㎡的一-三

房，122-221㎡的

四-五房

2012年 民治中学 69000-71000

11 世纪春城

民兴路与

民福路交

汇处

小区规模较大，分四期，

有多栋多层、小高层和高

层住宅

66-157㎡的两-五

房
2003-2007年

民治小学，

民治中学
46000-52000

12 阳光新境园
梅龙公路

304号

小区规模一般，共有 3栋

高层

45-101㎡的一-三

房，101-152㎡的

四房

2007年 民治小学 49000-51000

13 金地梅陇镇花园

梅龙大道

与布龙公

路交汇处

小区规模较大，共有 17栋

高层
114-146㎡三-五房2006-2008年 民治中学 52000-56000
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序

号
名称 位置 小区规模 主力户型 竣工年限 学位情况

市场价格

（元/㎡）

14 绿景香颂花园
民治大道

747号

小区规模较小，共 2栋高

层

34-90㎡一-三房，

102-139㎡的四-五

房

2012年 民治小学 60000-62000

15 骏景华庭
布龙路 753

号

小区规模一般，共 4栋高

层
43-103㎡的一-房 2006年 民治小学 50000-52000

16 潜龙曼海宁花园
新区大道

1002号

小区规模一般，共 8栋高

层

南区：69-143㎡的

两-四房

北区：70-90㎡的

两-三房

2011-2013年
龙华中心小

学
61000-63000

16 金亨利首府 白松一路
小区规模一般，分两期，

主要为高层

87-143㎡的三-五

房，少量复式房
2014年

深圳高级中

小学
84000-90000

3.4、调研相片

片区相关楼盘外景

星河传奇花园 金地上塘道花园 日出印象花园

藏珑苑 七里香榭花园 幸福枫景花园
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水谢春天花园 中航天逸 华业玫瑰四季馨园

公馆一八六六花园 世纪春城 阳光新境园

金地梅陇镇花园 绿景香颂花园 骏景华庭

3.5、调研小结

根据上述调查结果分析，我们把地铁四号线龙华线的开通作为民治片区发展

界点，地铁开通前民治的商业配套缺乏高品质商业购物综合体，商品房住宅以多

层、小高层建筑居多，拥有少量的大规模社区楼盘，2010年前竣工的楼盘市场均

价 47000-55000元/㎡；地铁开通运行后，沿线站点民乐、白石龙、深圳北站、红

山、上塘的住宅楼盘如雨后春笋般林立，随着新建楼盘的大量入市、高品质商业
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项目的增加、重点学校的建设带动了越来越多的人群在此置业，2010年以后竣工

的楼盘市场均价 62000-75000元/㎡。

4、龙华片区

4.1、片区简介

龙华街道位于深圳市中北部、龙华区中部，东与龙岗区坂田街道接壤，西接

大浪街道，南邻民治街道，北与观澜街道相连。辖区总面积 19.18平方公里，下辖

景龙、龙园、华联、三联、清湖、油松、松和、清华、玉翠、富康等 10个社区工

作站，设景华、荔园、郭吓、老围、河背、牛地埔、墩背、玉翠、弓村、狮头岭、

山咀头、清湖、上油松、下油松、水斗新围、水斗老围、共和、伍屋、瓦窑排、

富康等 22个社区居委会。辖区总面积 24.8平方公里。

4.2、调查分布图

4.3、住宅楼盘调查表

序

号
名称 位置 小区规模 主力户型 竣工年限 学位情况 市场价格（元/㎡）

1 美丽 365花园
东环二路

东侧

小区规模较

大，共 16栋

多层，4栋小

高层

71-123㎡的三-四房 2002年

新华中学，

龙华第二

小学

41000-43000

2 锦绣御园 和平路和 小区规模一 一期：84-200㎡的两-五房 2011 龙华中心 49000-51000

https://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=7064766&ss_c=ssc.citiao.link
https://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=209832&ss_c=ssc.citiao.link
https://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=7722762&ss_c=ssc.citiao.link
https://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=7722762&ss_c=ssc.citiao.link
https://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=65081169&ss_c=ssc.citiao.link
https://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=72258789&ss_c=ssc.citiao.link
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序

号
名称 位置 小区规模 主力户型 竣工年限 学位情况 市场价格（元/㎡）

三联路交

汇处

般，分 3期，

共 8栋高层

二、三期：81-117㎡的两-三房，

116-153㎡的四、五房

-2013年 小学，龙华

中学

3 幸福城润园
和平东路

35号

小区规模较

大，分三期，

共 12高层，

1栋多层

88-180㎡的三-五房
2013

-2015年

松和小学，

新华中学
51000-53000

4 美丽家园
建设路 8

号

小区规模较

大，共 14栋

多层，3栋小

高层

南区：70-102㎡的两-三房

北区：60-115㎡的两-四房

2001

-2002年

龙华第二

小学
39000-41000

5 丹枫雅苑
建设路 88

号

单体楼，1栋

高层
50-71㎡的一房-三房 2007年

龙华第二

小学，新华

中学

45000-47000

6 南国丽园

东环一路

与建设路

交汇处

小区规模较

小，共 3栋

高层

70-140㎡的两-三房，107-135

㎡的四房
2007年

龙华第二

小学，新华

中学

50000-52000

7 东华明珠园
建设路 97

号

小区规模较

小，共 6栋

高层

66-119㎡的两-三房，123-153

㎡的四、五房
2007年

松和小学，

新华中学
49000-51000

8 金侨花园
龙环一路

143号

小区规模较

大，共 18栋

多层

41-88㎡的一-三房
1992

-1993年

新华中学，

松和小学
39000-41000

9 中环花园
龙发路 228

号

小区规模一

般，分 3期，

共 6栋多层

一期：86-121㎡的两-四房

二期：72-96㎡的两-三房

三期：75-96㎡的两-三房

2001

-2003年

龙华中心

小学，龙华

中学

38000-40000

10 大信花园
龙发路 215

号

小区规模较

大，共 15栋

多层

62-98㎡的两-三房 2002年

龙华中心

小学，龙华

中学

41000-43000

11 壹城中心花园
龙环一路

83号

小区规模较

大，均为高

层，部分楼

栋已交房

73-136㎡的三-五房
2015

-2017年

龙华区第

二实验学

校

59000-61000

12 特发和平里花园
和平路西

399号

小区规模一

般，分 2期，

共 5栋高层

83-139㎡的两-四房
2013

-2015年

上芬小学，

龙华中心

小学

56000-58000
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序

号
名称 位置 小区规模 主力户型 竣工年限 学位情况 市场价格（元/㎡）

13 中海锦城花园

简上 路和

腾龙 路交

叉口

小区规模一

般，共 4栋

高层

87-134㎡的三-五房 2015年 上芬小学 69000-70000

14 风和日丽花园
梅龙路 807

号

小区规模较

大，分 3期，

约 16栋多层

71-126㎡的两-四房
2000

-2002年

上芬小学，

民治中学
41000-43000

15 锦绣江南
人民路

2144号

小区规模较

大，分 4期，

共 15 栋 多

层，3栋小高

层，9栋高层

一至三期 74-149㎡的两-四房

四期 38-112㎡的一-三房

2003

-2006年

民治第二

小学，民治

中学

一二期 44000-46000

三四期 46000-48000

4.4、调研相片

片区相关楼盘外景

美丽 365 锦绣御园 幸福城润园

美丽家园 丹枫雅苑 南国丽园
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东华明珠园 金侨花园 中环花园

大信花园 锦绣花园 壹城中心花园

特发和平里花园 风和日丽花园 中海锦城花园

4.5、调研小结

根据上述调查结果分析得知，在片区城市更新规划不断利好的前提下，龙华

片区近年来旧改楼盘项目规模较大，涉及高品质住宅、精品公寓、写字楼等众多

领域。片区内早期的住宅楼盘以多层、小高层建筑为主，中档社区规模，市场均

价 40000-48000元/㎡。跟随城市更新进程，如今新建高层楼盘众多，户型、配套

等都极大满足购房者的住房需求，新建住宅市场均价 55000-60000元/㎡。
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三、市场调研总结

龙华区在近年房地产市场的表现力增强，其活跃度一路上升，已受到广泛购

房人群的关注。通过对龙华区各个片区房地产市场的调查得知，民治片区得益于

地铁沿线优势及众多大型休闲商业配套的完善升级、教育医疗的规划建设，片区

内住宅价格高涨，已不再是仅满足一般刚需住房需求，更多的是住房品质上的提

升和配套设施带来的享受。龙华片区早期建成的住宅楼盘总体数量较多，楼盘品

质基本满足住房需求，总房价相比不高，近年来得益于城市更新的规划政策，吸

引了大批刚需购房人群在此置业。大浪片区的工业园和城中村较为聚集，住宅楼

盘品质规模一般，在地铁六号线的建设和大量旧改项目的推动下，该片区的住宅市场值

得期待。观澜片区的住宅市场已初见发展，新盘和次新楼盘较多，品质好、小区规模大，

只是周边生活配套有待完善，该片区总房价相对还处于低洼地段，无论自住还是投资都

是比较合适的选择。

在已过去的 2018年，整个深圳房地产市场受“三价合一”、“731新政”影

响，房地产市场交易平淡，成交量价均有下跌，当然龙华区也不例外。延续调控

中稳定发展的房地产市场，据了解，2019年龙华区将有 24个新盘入市，涉及住宅、

公寓、写字楼项目，其中住宅类房地产有大浪片区的锦顺名居，观澜片区的中森

公园华府、领地观澜丰盛项目等，民治片区的金茂府、同创华著、恒裕未央花园、

金光华·泱墅等，龙华片区的壹成中心花园、华盛珑悦、盛龙时代广场、龙湖龙津

项目等。龙华区即将在新的一年迎来多个片区多个房产项目的供应大潮，市场反

应值得期待。
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