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一、深圳地铁 6 号线概况

深圳地铁 6号线（Shenzhen Metro Line 6），别称光明线，是深圳境内的一

条地铁线路，于 2020 年 8 月 18 日开通运营，标志色为薄荷绿。

深圳地铁 6号线一二期总长 49.35 千米，共设 27 座车站，其中 12 座地下站，

15 座高架站，列车采用 6节编组 A型车。6号线一期工程长约 37.6km，起自深圳

北站，终于松岗站，设车站 20 座（其中地下站 5座，高架站 15 座）。二期工程

线路全长约 11.8 千米，包括 7站 7区间，换乘车站 4座，线路从深圳北站预留高

架桥工程引出，途径龙华、福田、罗湖三区，终于科学馆站。

深圳地铁 6号线途经宝安区、光明区、龙华区、罗湖区，大致呈“7字形”走

向。列车从罗湖区的科学馆站出站后沿上步路先后向北和向西北方向行驶，再沿

梅观路、新区大道以东行驶到达深圳北站，之后列车沿腾龙路与深圳地铁 4 号线

并行，分轨后沿布龙路向西北方向行驶，沿石岩北环路经过宝安区。接着列车向

北行驶进入光明区，沿光明大道方向向北行驶，经过光明站后列车转向正西方向

行驶，穿过楼明路和龙大高速。最后，列车沿别墅路、松白路和沙江路行驶，途

经光明区红花山体育中心、红花山公园、公明广场和麒麟山公园，到达位于深圳

市宝安区的终点站松岗站。

截至2020年 8月 24日，工作日日均客运量为20.3万人次，周末客运量为26.8

万人次。

深圳地铁 6 号线是联系核心城区与中部综合组团、西部高新组团的城市组团

线路。通车后，将有效加强龙华、大浪、石岩、光明、公明、松岗等片区之间的

联系，进一步缓解地面交通压力，为市民出行提供更便捷的选择，同时，有利于

带动沿线经济发展，促进城市空间结构完善，加速城市经济一体化进程。此外，

将有效缓解深圳北站枢纽的换乘压力，为既有的深圳地铁 4 号线分流减负，大大

方便沿线市民出行，从光明前往市区也将更加方便快捷。
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序

号
站点名称 地理位置

1 科学馆站
科学馆站位于上步南路和深南大道交叉口南侧，沿上步南路呈南北向布置。车站与 1

号线科学馆站通道换乘，车站为地下三层岛式车站。

2 通新岭站

通新岭站位于红荔路与上步路交叉口南侧，沿上步路南北向布置，西临上步工贸大厦、

深勘大厦、四川大厦，东侧靠近通新岭社区居民楼。车站与 3 号线通新岭站通道换乘，

车站为地下三层岛式车站。

3 体育中心站
体育中心站位于上步路与笋岗路交叉口侧，西侧临盛世鹏程花园、深圳体育馆，东临

百花园及深水集团园岭供水所。车站与规划的笋岗线换乘，车站为地下两层岛式车站。

4 八卦岭站
八卦岭站位于八卦三路与上步路交叉口南侧，车站沿上步路南北向布置，东临鹏益花

园小区，北侧为 7号线八卦岭站。车站与 7 号线换乘，车站为地下三层岛式车站。

5 银湖站 银湖站与 9号线进行换乘。

6 翰岭站 翰林站位于梅东四路与梅观路交叉口东南角，车站为地下两层岛式车站。

7 梅林关站
梅林关站位于梅观路与丰泽湖山庄之间，整体与梅观路平行，呈南北走向。西侧与梅

观路相邻，北侧紧靠皇岗路，西侧靠近梅东四路。车站为地下两层岛式车站。
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序

号
站点名称 地理位置

8 深圳北站
深圳北站站位西侧是深圳北客运站，东侧是深圳北站交通枢纽的东广场，在东广场设

置有枢纽交通接驳换乘中心、地铁 5 号线车站。本站为换乘站。

9 红山站
红山站位于腾龙路上，沿腾龙路西侧呈南北向布置。本站与 4 号线红山站平行布置，

为高架三层岛式车站。

10 上芬站 上芬站位于布龙路与建设路交叉路口以南，沿布龙路路侧呈南北向敷设。

11 元芬站
元芬站位于布龙路与规划的芬利路交叉路口以北，沿布龙路路中呈南北向敷设，为高

架三层岛式站台车站。

12 阳台山东站
阳台山东站位于布龙路与规划佳节路交叉路口以西，沿布龙路路侧呈东西向敷设。车

站为高架三层岛式车站。

13 官田站
官田站位于北环路与月明路交叉口东侧，沿北环路路中呈东西向布置。车站为高架三

层岛式车站。

14 上屋站
上屋站位于石岩北环路与田心大道交叉口西南侧，车站沿石岩北环路西北-东南方向布

置。车站为高架三层岛式车站。

15 长圳站

长圳站位于规划的科裕路与光侨大道交叉路口以北，沿科裕路路中呈南北向敷设，与

规划的轨道交通 13 号线换乘。站点西侧将做 6号线车辆综合基地—长圳车辆基地。本

站为高架三层侧式站台车站。

16 凤凰城站
凤凰城站位于观光站与光明大道交叉口南侧，沿光明大道路中绿化带敷设，预留与 13

号线换乘条件。凤凰城站为地上四层高架车站，结构采用建桥合一。

17 光明大街站 光明大街站位于光明大街与光明大道交叉口南侧

18 光明站 光明站位于荔林路与光明大道交叉路口以北。

19 科学公园站 科学公园站位于东楼二路与公园大道交叉路口以南。

20 楼村站
楼村站位于楼明路锐宏展示有限公司东侧，车站沿东西向敷设，为地上三层岛式站台

车站。

21 红花山站 红花山站位于红花中路与兴发路之间。

22 公明广场站
公明广场站位于金安路、长春路之间的松白路正下方，沿松白路路中东西向敷设，为

地下一层侧式车站。

23 合水口站
合水口站位于松白路与福丽北路交叉口以西，马田路以东，车站沿松白路东西向敷设，

为地上三层岛式站台车站。

24 薯田埔站
薯田埔站位于南光高速与松白路交汇处以西，田园路与松白路交叉口以东，车站沿松

白路东西向敷设，为地上三层岛式站台车站。

25 松岗公园站 松岗公园站位于沙江东路与燕罗路交叉口西侧。

26 溪头站
溪头站位于沙江路与规划的溪头路交叉口以西，沿沙江路呈东西向敷设，为地下两层

岛式站台车站。

27 松岗站 松岗站位于沙江路与宝安大道交叉口，沿沙江路呈东西向敷设，为地下三层侧式车站。
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二、市场调研范围

本次主要对深圳市地铁 6号线沿线宝安区、光明区、龙华区、福田区住宅类

二手房市场和新房市场售价情况进行调查。

1 深圳地铁 6 号线福田段（含罗湖银湖）

1.1 福田区概况

福田区隶属于广东省深圳市，是深圳市中心城区，市委市政府所在地，位于

深圳中部，东起红岭路与罗湖区相连，西至侨城东路、海园一路与南山区相接，

南临深圳河、深圳湾与香港新界的米埔、元朗区隔河相望，北至白眉石、大脑壳、

黄竹园等山脊与龙华区民治街道毗邻。福田区下辖园岭街道、南园街道、福田街

道、沙头街道、梅林街道、华富街道、香蜜湖街道、莲花街道、华强北街道、福

保街道 10个街道。

福田区位处深圳经济特区中间区域，面积 78.66平方公里，占深圳市总面积的

4％左右。深圳中央商务区（CBD）坐落在福田，占地面积 607公顷，云集了平安

金融中心等 18座金融总部大厦和数十个高端商务楼宇。福田与香港直连直通，深

https://baike.baidu.com/item/å¹¿ä¸�ç��
https://baike.baidu.com/item/æ·±å�³å¸�
https://baike.baidu.com/item/æ·±å�³å¸�/11044365
https://baike.baidu.com/item/ä¸å¿�å��å�º/4369940
https://baike.baidu.com/item/æ·±å�³/140588
https://baike.baidu.com/item/ç½�æ¹�å�º/629446
https://baike.baidu.com/item/å��å±±å�º/21023
https://baike.baidu.com/item/æ·±å�³æ²³/25344
https://baike.baidu.com/item/æ·±å�³æ¹¾/14800436
https://baike.baidu.com/item/æ�°ç��/4878
https://baike.baidu.com/item/ç±³å��/3959576
https://baike.baidu.com/item/å��æ��å�º/8483217
https://baike.baidu.com/item/é¾�å��å�º/20135397
https://baike.baidu.com/item/æ°�æ²
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港科技创新合作区是粤港澳大湾区唯一以科技创新为主题的片区。皇岗、福田两

大口岸日通关量高达 50万人次，皇岗口岸规模亚洲最大，是全国唯一 24小时通

关陆路口岸。福田是全市交通枢纽，拥有深圳市福田交通综合枢纽换乘中心，是

国内最大“立体式”交通综合换乘站。城区路网密集，辖区内有京港澳高速（广

深高速）公路皇岗、福田两个收费站进出口，其中皇岗为起点站。深南大道、滨

河大道、北环大道三大主干道均贯穿福田，形成“五横九纵”路网格局，辖区 500

米公交站点实现全覆盖。轨道交通发达，7条地铁线在福田设站 68座，其中车公

庙站是全市最大地铁综合枢纽站，福田站是亚洲最大、全球通车速度最快的地下

高铁站。从福田到深圳东部的盐田港、西部的蛇口港和深圳宝安国际机场均需 30

分钟车程，乘广深港高铁到广州仅需 33分钟，福田保税区跨境直通巴士 40分钟

可达香港科学园，“广深港半小时通勤圈”不断强化提升。

1.2 调查分布图
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1.3 住宅楼盘调查表

地铁

站点
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/㎡）

科

学

馆

玮鹏花园
上步中路与深南中路

交汇处

小区规模一般，共 7

栋高层
75-104 ㎡的两-三房 2001 年

荔园小学、

红岭中学
120000-125000

宝树台
燕南路与振中路交汇

处

小区规模较小，共 3

栋，1栋商务公寓、2

栋住宅（其中 1栋为

回迁房）

公寓 43-57 ㎡

住宅 32-46 ㎡一房、

68-81 ㎡二房

2019 年
荔园小学、

红岭中学

公寓：

86000-97000

住宅：

134000-145000

中泰燕南名庭 燕南路 88 号
小区规模一般，共 5

栋高层
75-137 ㎡的两-三房 2006 年

荔园小学、

红岭中学
124000-136000

君悦阁 燕南路 9号
小区规模小，仅 1栋

高层
42-49 ㎡的一房 2004 年

荔园小学、

红岭中学
134000-140000

通

新

岭

阁林网苑 燕南路 96 号
小区规模小，仅 1栋

高层
35-55 ㎡的一房 2001 年

荔园小学、

红岭中学
141000-150000

通新岭 上步同福路 2号
小区规模大，共 39

栋多层
80-120 ㎡的三房 1995 年

荔园小学、

红岭中学
124000-135000

国城花园
百花一路与上步中路

交汇处

小区规模小，仅 2栋

高层

88-127 ㎡的二-四房

43-44 ㎡的一房
1996 年

实验小学、

实验初中

二-四房

145000-160000

一房

180000-190000

南天二花园 百花二路 31号
小区规模小，仅 3栋

高层
82-94 ㎡的二-三房 1994 年

实验小学、

实验初中
146000-165000

圆龙园 上步中路
小区规模小，仅 2栋

高层
83-125 ㎡的二-三房 2001 年

园岭外国语小

学、

红岭中学

89000-95000

园中花园 园岭五街 17号
小区规模一般，共 5

栋高层
104-107 ㎡的三房 1996 年

园岭外国语小

学、

红岭中学

82000-95000

园东花园 园岭八街 5 号北侧
小区规模小，仅 3栋

高层
84-97 ㎡的二-三房 1996 年

园岭实验小学、

红岭中学
87000-95000

体

育

中

心

园岭新村
红岭中路与红荔路交

汇处

小区规模大，共 112

栋多层
74-92 ㎡的二-三房 1984 年

1-62 栋为园岭

小学

63-112 栋为园

岭外国语小学、

园岭实验小学，

均为红岭中学

100000-110000

百花园二期
百花二路与上步中路

交汇处西

小区规模较小，4 栋

高层

132-155 ㎡的三-四

房
2003 年

荔园小学、

实验中学
140000-170000

南天一花园
白沙岭百花三路与二

路交汇处

小区规模较小，3 栋

高层
105-107 ㎡的三房 1988 年

荔园小学、

实验中学
135000-145000
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地铁

站点
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/㎡）

盛世鹏程
上步路与笋岗路交汇

处东北侧

小区规模一般，共 7

栋高层
76-132 ㎡的二-三房 2005 年

园岭外国语小

学、

华富中学

88000-100000

鹏盛年华 八卦一路
小区规模小，仅 2栋

高层
38-40 ㎡的一房一厅 2002 年

园岭实验小学、

华富中学
90000-110000

鹏盛村 八卦一路 39号
小区规模一般，共 4

栋高层，5栋多层

31-40 ㎡的一房

58-64 ㎡的二房
1998 年

园岭实验小学、

华富中学

一房

85000-95000

二房

70000-85000

八

卦

岭

城市主场
福田上步路和八卦二

路交汇处

小区规模小，仅 2栋

高层
35-45 ㎡的一房 2005 年

园岭外国语小

学、

华富中学

88000-95000

鹏益花园
八卦岭八卦二路与上

步路交界

小区规模小，仅 2栋

高层

29-33 ㎡的单间、

54-68 ㎡的一房一厅
1997 年

园岭外国语小

学、

华富中学

单间

85000-95000

一房一厅

70000-80000

岭尚时代园 八卦四路 66号
小区规模小，仅 3栋

高层
36-59 ㎡一-二房 2007 年

园岭外国语小

学、

华富中学

90000-100000

银

湖

星湖花园
罗湖泥岗路与金碧路

交汇处

小区规模一般，共 8

栋住宅
36-65 ㎡一-二房 1993 年

凤光小学、

笋岗中学
50000-60000

华润银湖蓝山
罗湖银湖片区，北环

大道北侧

小区规模一般，共 8

栋高层住宅

89-115 ㎡三房、

187-267 ㎡四房
2017 年

凤光小学、

笋岗中学
90000-10000

银田花园 罗湖金湖路 42 号
小区规模一般，共 6

栋多层
70-85 ㎡的二-三房 1989 年

凤光小学、

笋岗中学
50000-55000

翰

岭

翰岭院
福田彩田北路与梅林

八号路交汇处

小区规模较大，共 17

栋高层
76-106 ㎡二-三房 2004 年 翰岭学校 85000-90000

半山御景 上梅林梅观路 8 号
小区规模一般，共 6

栋住宅
66-90 ㎡的二-三房 2007 年 翰岭学校 88000-95000

水木澜山居 梅东三路 2 号
小区规模小，仅 2栋

高层
75-132 ㎡的二-三房 2008 年 翰岭学校 80000-85000

合正逸园 梅林路北侧
小区规模一般，共 8

栋住宅
88-103 ㎡的二-三房 2002 年 翰岭学校 70000-80000
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1.4 调研相片

片区相关楼盘外景

玮鹏花园 宝树台 中泰燕南名庭

君悦阁 阁林网苑 通新岭

国城花园 南天二花园 圆龙园
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园中花园 园东花园 园岭新村

百花园二期 南天一花园 盛世鹏程

鹏盛年华 鹏盛村 城市主场
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鹏益花园 岭尚时代园 星湖花园

华润银湖蓝山 银田花园 翰岭院

半山御景 水木澜山居 合正逸园

1.5 调研小结

根据上述调查结果分析得知，6号线沿线福田范围住宅主要以二手房为主，极

少新盘。

科学馆站点附近楼盘规模较小，极少带小区花园的楼盘，少数楼盘带空中花

园。该片区地段较好，配套完善，周边发展成熟，大多数楼盘为 2000年后建成的

电梯房，二手住宅市场均价 120000-140000元/㎡。

百花片区仅南天二花园及国城花园两楼盘带双实验学位，二手住宅市场均价

较高，小户型均价达到 180000-190000元/㎡。



11

园岭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 80000-100000元/㎡。

八卦岭片区内楼盘规模较小，以小户型住宅为主，市场均价 80000-100000元

/㎡。

银湖片区内早期住宅以多层、小高层、别墅为主，早期普通住宅楼龄较老，

放盘量与成交量较少，均价 50000-60000元/㎡。

由于 6号线沿线福田范围在 6号线开通前，已有多路地铁线路经过，6号线的

开通对福田范围的居民而言并非刚需，对沿线福田范围住宅价格影响不大。

2 深圳地铁 6 号线龙华段

2.1 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；2017 年 1 月 7 日，正式挂牌成立行政区。辖区总面积 175.6 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。2019 年底，龙华区实际管理人口 292.2 万人，其中户籍人口 46.2

万人，流动人口 246 万人。

龙华区位于深圳地理中心和城市发展中轴，毗邻“六区一市”，北邻东莞和

光明，东连龙岗，南接福田、罗湖、南山，西靠宝安。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，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“二横四纵”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、2条城际线、

中小运量轨道交通线网和“九横九纵”骨干路网组成的现代化城市交通体系。
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2.2 调查分布图

2.3 住宅楼盘调查表

地铁

站点
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/㎡）

梅林

关

丰泽湖山庄 梅林关口旁
小区规模较大，共 21栋高层

及小高层

76-120㎡的二-三

房
2002年

丹堤实验小学、

初中
55000-65000

星河丹堤 彩田路北银湖西

小区规模较大,共 6个区,A、

C、D区为别墅,B区为复

式,E、F为高层

88-135㎡的二-三

房
2007年

丹堤实验小学、

初中

普通住宅

77000-85000

书香门第名苑
梅观高速公路西

侧

小区规模较大,共 15栋小高

层及高层
66-85㎡的二-三房 2003年 书香小学 70000-80000

书香门第上河

坊

梅龙路与金龙路

交汇处
小区规模较小，共 4栋高层 36-66㎡一-二房 2009年 书香小学 80000-90000

深圳

北

龙光玖龙玺
白石龙路与新区

大道交汇处
小区规模较大，共 11栋高层 80-115㎡三-四房 2016年 书香小学 90500-105000

龙悦居四期 双龙街与致远南 小区规模较大，共 11栋高层 56-64㎡二房 2013年深圳外国语学校 88000-95000
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地铁

站点
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/㎡）

路交汇处 龙华校区

红山

金亨利首府
龙华民宝路与腾

龙路交汇处

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120000-130000

汇龙湾
新区大道和民宝

路交汇处
小区规模较小，共 3栋高层 86-145㎡三-四房 2014年深圳高级中小学120000-130000

水榭春天花园 人民路 2056号
小区规模较大，共五期，均

为多栋高层
70-252㎡二-六房

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

80000-90000

五期、六期

120000-130000

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

龙华区实验学校

（小学、初中）
85000-95000

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

龙华区实验学校

（小学、初中
85000-95000

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
民顺小学、民治

中学
85000-90000

龙光玖悦台
人民路与腾龙路

交汇处
小区规模一般，共 6栋高层 95-124㎡三-四房 —— 龙华区实验学校新房均价 90500

上芬

中城宴华府
民塘路与佳民路

交汇处
小区规模小,一栋高层 122-139㎡三房 ——

上芬小学、龙华

区实验学校
新房均价 90000

中海汇德理

龙华区民治街道

新区大道与洁玉

路交汇处

小区规模一般，共 5栋高层 81-110㎡二房 —— 和平实验小学 新房均价 75000

金茂府
龙华区地铁 4号

线上塘站
小区规模一般，共 8栋高层155-248㎡三-五房 ——

上芬小学、龙华

区实验学校

新房均价

103000

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年龙华区实验学校 75000-86000

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年龙华区实验学校 75000-80000

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
和平实验小学 80000-85000

阳台

山东

站

安宏基星曜广

场

龙华大浪街道华

兴路与下横朗四

路交汇处

项目占地面积约 2万㎡，建

面约 17万㎡，囊括住宅、酒

店、办公、商业、绿地公园

于一体

93-125㎡ —— 同胜学校 新房均价 55000
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2.4 调研相片

片区相关楼盘外景

丰泽湖山庄 星河丹堤 书香门第名苑

书香门第上河坊 龙光玖龙玺 龙悦居四期

金亨利首府 汇龙湾 正兆景嘉园
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华业玫瑰四季馨园 中航天逸 公馆一八六六花园

星河传奇花园 金地上塘道花园 潜龙曼海宁花园

2.5 调研小结

根据上述调查结果分析得知，地铁 6号线龙华范围有大量次新盘、新盘，主

要集中在红山、上芬站。

红山片区的金亨利首府、汇龙湾、水榭春天花园五期、六期由于带深圳高级

北校区学位，楼盘均价远高于其他片区，楼盘均价 120000-130000元。

红山、上芬站沿线商业、生活配套完善，楼盘均价 75000-95000元/㎡。

阳台山东站周边现状商品房数量较少，无大型商业中心，配套一般，周边较

多工业区。

龙华范围内住宅市场较为活跃，有大量放盘及成交。
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3 深圳地铁 6 号线光明段

3.1 光明区概况

光明区位于深圳市西北部。曾是全市第一个功能区，成立于 2007 年 8 月 19

日，2018年 2月，国务院批复成立深圳市光明区，9月 19日光明区揭牌成立。该

区总面积 156.1平方千米，下辖光明、公明、新湖、凤凰、玉塘、马田 6个街道，

共 31个社区。截至 2019年年底，光明区常住人口约 65.80万人，管理人口约 140

万人，常住户籍人口约 10.07万人、常住非户籍人口约 55.73万人，其中侨民侨眷

约 1万人。区位条件优越。

光明区东至观澜、西接松岗、南抵石岩、北与东莞市接壤。光明区距离宝安

国际机场、蛇口港区和大铲湾港区约 25分钟车程，广深港铁路客运专线在境内设

立城际客运站，龙大高速公路横贯东西，并与南光高速、机荷高速公路、梅观高

速公路、广深高速公路相连，与福田中心区、东莞等珠三角主要城市中心形成便

捷高效的“半小时生活圈”。光明区地处粤港澳大湾区和广深港澳科技创新走廊

重要节点，深圳市的西北部，未来赣深高铁、莞深城际也将在此交汇。目前，区

内已规划建设 4条地铁线路，其中 6号线北联东莞、南接福田，6号线支线建成后

将打通深圳、东莞两市轨道交通网，促进深莞一体化发展，推动深圳北部发展轴

及其重点地区建设，已通车；13号线南至深圳湾，于 2019年动工；18号线将东

接盐田、西联宝安；远期还将规划 29号线，南至南山红树湾。此外，龙大高速、

南光高速正在进行市政化改造，未来，光明区将形成以“龙大高速、南光高速、

东部快速、外环高速、东明大道-观光路、新公常路-公明北环”为轴线的“三纵三

横”路网结构。
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3.2 调查分布图

3.3 住宅楼盘调查表

地铁

站点
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/平）

合水

口站
宏发嘉域

位于公明街道松

白路以南,福前路

以北,马田路以西

小区规模较大，共 9栋高

层住宅，1栋公寓。
70-89㎡ 2-4房 2016年

马田小学

马山头学校
56000-62000

公明

广场

站

中粮云景花园

南区

位于公明松白路

与创维路交汇处

小区规模较大，分北区、

南区，北区为人才安居房，

南区共 5栋高层住宅。

72-129㎡ 2-4房 2017年 公明中学 57000-63000

天汇城
光明新区松白路

与长春路交汇处

项目一期共 6栋 31-47层

住宅
79-89㎡ 3房 2018年 公明第一小学 60000-65000

福盈中央山

位于公明街道中

心区内北靠振明

路、南邻松白公

路、西临望盛路

小区规模较大，分南区、

北区，共 6栋高层住宅，3

栋公寓。

88㎡ 3房住宅 2015年 下村小学 55000-60000
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地铁

站点
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/平）

峰荟花园

（光明峰荟、

奥园峰荟）

位于公明街道南

环大道南侧

小区规模大，分南区、北

区，北区也叫奥园峰荟，

南区为 4栋高层住宅及 1

栋保障房，北区为 4栋公

寓。

67-89㎡ 2-3房住宅 2016年

秋硕小学

光明区实验学

校

住宅

56000-61000

益田假日府邸

位于公明将石社

区松白公路与公

常公路交汇处

小区规模较小，共 4栋住

宅，1栋公寓。

48-80㎡ 1-3房复式

公寓

77-89㎡ 2-3房住宅

2017年
下村小学

公明中学

商务公寓

33000-42000

住宅

52000-58000

红花

山站

宏发雍景城
位于公明街道红

花共北路

小区规模大，共 26栋，分

别为 10栋楼梯房，10栋

小高层，别墅。

72-127㎡ 2-3房 2005年 公明第一小区 52000-59000

宏发上域花园 位于公明中心区
小区规模较大，共 11栋高

层住宅。
65-89㎡ 2-5房 2012年 下村小学 60000-69000

楼村

站
正兆景嘉园

位于双明大道北

侧、龙大高速路东

侧

小区规模较大，共 10栋

12个单元。
89㎡ 3房 2016年 东周小学 50000-54000

科学

公园

站

玺云著花园

位于深圳市光明

区新湖街道硕泰

路西侧

小区规模一般，小区共 5

栋高层住宅、1栋人才住

房、1栋 18班幼儿园

86-117㎡ ——
东周小学

公明中学

新房均价

50000

光明

大街

站

新地中央花园

位于光明大道与

河心南路交汇东

南侧

小区规模较小，1栋写字

楼，2栋公寓，2栋住宅。

28-108㎡1-3房公寓

77-89㎡ 2-3房
2016年 东周小学

商务公寓

35000-43000

住宅

58000-63000

高正豪景花园
位于光明街道滨

河路西侧

小区规模一般，共为 6栋

多层住宅。
59-110㎡ 2-3房 2003年 东周小学 51000-58000

星河天地花园

位于光明区光明

大道，近地铁 6

号线

小区规模较大，一期共六

栋住宅，每栋约 45层
89-139㎡ 3-4房 —— 东周小学

新房均价

49000

绿地新都会
位于光明大道与

光明大街交汇处

小区规模较大，分三期开

发，一、二期为住宅，三

期为集中缤纷商业和高端

办公为主，少量住宅。

88-98㎡ 2-3房 —— 东周小学
新房均价

47000

凤凰

城站

龙光玖龙台

位于光明区光明

大道和观光路交

汇

小区规模较大，包含住宅、

公寓以及酒店、大型商业。

72-99㎡ 2-3房公寓

89-116㎡ 3-4房住宅
——

深圳实验光明

学校

公寓新房均价

43600

住宅

70000-75000

金融街华 位于光明区光明 项目占地面积约 2.4万㎡， 92-125㎡ 3-4房 —— 深圳实验光明 新房均价
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地铁

站点
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/平）

发·融御华府 大道及科能路交

汇处西北侧

计容建面约 10.8万㎡，可

售住宅建面约 8.4万㎡

学校 51900

深房传麒山

位于光明街道公

园路南侧、二十七

号路北侧

小区规模较大，分东、西

区，共 12栋高层住宅和别

墅。

89-180㎡ 3-6房

以 151-181㎡ 4-5房

双拼户型为主

2013年
深圳实验光明

学校

普通住宅

51000-57000

光明壹号花园

（光明壹号）

位于光明高新西

区科发路西侧、十

七号路南侧

小区规模较大，共 7栋住

宅，1栋公寓。
70-88㎡ 2-3房

2016-

2017年
塘家学校

住宅

57000-63000

长圳

站

勤诚达·正大

城

位于深圳市光明

新区光侨路与松

白路交汇处

小区规模大，共分 4期开

发，自带 2所幼儿园与 1

所学校，包含住宅、公寓

及商业综合体。

36-62㎡ 1-2房公寓

93-103㎡3-4房住宅
——

华中师大附属

光明勤诚达学

校

公寓新房均价

41500

住宅新房均价

52000

3.4 调研相片

片区相关楼盘外景

宏发嘉域 中粮云景花园南区 天汇城

福盈中央山 峰荟花园 益田假日府邸
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宏发雍景城 宏发上域花园 正兆景嘉园

玺云著花园 新地中央花园 高正豪景花园

星河天地花园 绿地新都会 龙光玖龙台
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金融街华发•融御华府 深房传麒山 光明壹号花园

勤诚达•正大城

3.5 调研小结

地铁 6号线光明范围距离市中心较为偏远，本地的房地产市场楼盘体量较小，

全区住宅类商品楼盘共约二十几个，其中以公明旧城区占比较多，其交易活跃度

相比临近的龙华区、宝安区差距较大。根据市场调查数据，光明区的二手房市场

均价 50000-65000元/平方米，新盘市场均价 47000-52000元/平方米，存在一二手

价格倒挂现象。

4 深圳地铁 6 号线宝安段

4.1 宝安区概况

宝安区位于深圳市西北部，东南邻南山区、东北连龙华区、北靠光明区、西

接珠江口东岸。1993年 1月 1日，宝安区挂牌成立，辖区总面积 396.61平方公里，

下辖沙井、新桥、松岗、燕罗、石岩、新安、西乡、航城、福永、福海 10个街道

和 1个机场深圳市宝安国际机场。宝安区是深圳的经济大区、工业大区和出口大

https://baike.so.com/doc/3455560-3636113.html
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区，产业基础较为雄厚，外向型特征明显，形成以战略性新兴产业为先导、电子

信息产业为龙头、装备制造业和传统优势产业为支撑的产业结构。

宝安区处在粤港澳大湾区的地理中心，深圳市的西北部，广深港南北向发展

轴和深中东西向发展轴在宝安交汇，形成了天然的交通要核。区内形成了以航空

城、大铲湾港、龙华新城客运站为主体的“两港一站”海陆空立体交通枢纽。有

国际机场、集装箱港口、客货运码头等重大交通基础设施，已开通地铁 1、5、 6、

11号线，机场东空铁枢纽、穗莞深城际线、轨道 12、13号线、深中通道等正在加

快规划建设，海陆空铁立体交通网络初步形成。广深高速、机荷高速、龙大高速、

南光高速、梅观高速、南坪快速及规划中的大外环构成“四横八纵”的高速公路

网。

4.2 调查分布图
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4.3 住宅楼盘调查表

地铁

站点
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/平）

松岗

站

松河瑞园

位于宝安大道与

河滨北路的交汇

处

小区规模较大，共 6

栋 39层的住宅楼，3

栋 32层的公寓楼，1

栋30层公寓楼以及3

层幼儿园，2 层商业

裙楼。

46 ㎡ 2房公寓

75-101 平住宅

㎡ 3-5 房

2017 年

松岗实验小学

松岗中学

公寓（70年产权）均价

41000（新房）

住宅 63000-69000

中海西岸华府
位于沙江西路与

朗碧路交汇处

小区规模较大，南区

共 7栋住宅，北区共

13栋住宅

南区：54-86 ㎡

2-3 房

北区：109-207

㎡ 3-5 房

2007 年
松岗实验小学

松岗中学

南区 58000-63000

北区 50000-55000

溪头

站
宏发君域

松岗 107 国道与

沙江路交汇处(南

靠松岗人民医院)

小区共 6栋住宅，分

AB 单元
69-89 ㎡ 2-3 房 2012 年

松岗实验小学

松岗中学
54000-58000

松岗

公园

站

集信名城
松岗街道沙江东

路北端

小区共 20 栋高层住

宅，15栋别墅

114-138 ㎡ 3-4

房
2007 年

松岗第一小学

松岗中学
50000-54000

官田

站
宏发世纪城二期

宝安宝石东路与

羊台山路的交汇

处

小区南北两区共 8

栋，1-3 栋两个单元，

5-7 单栋，8 栋 3 个单

元

78-89 ㎡ 2-3 房 2016 年 官田学校 60000-67000

4.4 调研相片

松河瑞园 中海西岸华府 宏发君域
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集信名城 宏发世纪城二期

4.5 调研小结

地铁 6号线沿线宝安范围的房地产市场楼盘较少，松岗站至松岗公园站的二

手房均价为 52000-62000元/㎡，官田站附近仅一个楼盘宏发世纪城二期，二手房

均价为 60000-67000元/㎡。
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三、市场调研总结

6号线的开通对沿线地区的意义较大，通过对 6号线沿线楼盘的对比分析，6

号线延线楼盘存在以下特点：

1、关外楼盘品质高于关内楼盘

6号线沿线关内楼盘多为上世纪建造，楼龄普遍超过 20年，房屋设计理念落

后，小区内服务设施缺乏，公共配套设施陈旧，居住体验较差。6号线沿线关外楼

盘多为新建住宅，楼龄较新，房屋设计理念先进，小区内服务设施及公共配套设

施完善，居住体验较好。

2、一手楼盘与二手楼盘价格倒挂现象明显

受房价调控影响，一手房备案价格普遍低于同区域二手房价格，这也导致民

众打新欲望强烈，新盘去化较快。

3、关内关外楼盘价格差缩小

深圳早期关内关外楼盘价格差异明显，关内楼盘价格普遍高于关外楼盘价格

数倍，但此次调查发现关内关外楼盘价格差异明显缩小，剔除关内传统豪宅及学

位房，普通商品住宅的价格差已不足 50%。

4、学位房溢价明显

6号线沿线科学馆站及通新岭站有深圳传统名校荔园小学、红岭中学、实验

小学、实验初中，红山站有新建的深高级北校区、凤凰城站有新建的深圳实验光

明学校，配套有名校的楼盘价格普遍高于周边同品质楼盘 20~30%。

5、地铁首通区域影响较大

6号线的开通对地铁首通区域影响较大，如光明区、龙华大浪片区。6号线的

开通，拉近了光明与市区的距离，也拉近了大浪片区与龙华中心区、福田中心区

的距离。
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