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一、片区状况

（一）片区界定

本次调查区域西起 105国道，南至广台高速，东至南沙港快速，北至三支乡水道，调

查对象为片区内住宅物业。

（二）片区概述

“华南板块”是广州沿华南快速干线南联番禺区样板景观大道—迎宾路两侧开发的超

大规模住宅楼盘集群的总称。该板块地处番禺区南村镇西部、钟村镇东南部,以迎宾路为自

然分界。该板块现有超千亩的楼盘,另有若干几十亩至百亩不等的中小楼盘。这些已陆续开

发的小区规划建筑面积约 1830 万平米,规划人口约 43.3 万人，随着长隆片区规划正式公

示,华南板块作为整个番禺的公共服务配套区,为番禺市民提供市政配套服务的计划进一步

得到落实,加之番禺百亿工程上马、广州南站“一轴一带”(即时尚商旅轴和时尚经济发展

带)规划、沃尔玛、省妇幼医院等一系列交通市政配套利好纷纷实施,这无疑解决了番禺中

央居住区发展的一大瓶颈。

（三）交通状况

城市交通主要干道：番禺大道北、新光快速路、南大干线、南沙港快速等。

城市次干道：兴业大道、汉溪大道等。
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轨道交通：地铁三号线、地铁七号线、地铁十八号线。

（四）公共配套设施

片区公共设施配套基本满足生活需求，商业氛围较好、居住环境较好。区域内的设施

如下：

学校：华师附中番禺学校、番禺执信中学(九年一贯制)、南村侨联中学、南华小学、

汇贤小学、红郡小学、华师附中番禺小学等；

人文设施：长隆旅游度假区、中央公园、6号公园等；

商场：番禺万达广场，天河城奥特莱斯海印又一城、中华美食城、奥园国际中心等；

银行：中国工商银行、中国农业银行、招商银行等；

医院：广东省妇幼保健院(番禺院区)、南村医院等。

二、片区规划

番禺的华南板块曾经是“新广州人”最早的移居之地，但却一直被戏称为“睡城”。

虽然华南板块在发展的过程中也有多多少少的问题，但是不可否认它真正开启了中国的大

盘时代。华南板块已踏入楼市成熟阶段，当年活跃的“八大金刚”也悉数收官或进入开发

后期，曾经的刚需天堂近年土地供应也越来越少。2018年，随着《广州市城市总体规划

汉溪大道

新光快速路
三号线

十八号线

七号线

番禺大道北

南大干线

兴业大道

南沙港快速
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（2017-2035年）》的出炉，番禺华南板块首升主城区，更让华南板块的房价涨了一波。

经过近 10年开发建设，如今的番禺万博商务区高楼林立，大型企业密集入驻，成为华南板

块家门口的 CBD。与之相连的汉溪、长隆板块，高端商贸集聚，旅游业发达，致力打造世

界级旅游目的地。

2011年，市政府首次提出万博 CBD概念，耗资千亿重点打造中央商务区。作为番禺经

济转型的主要动力，万博 CBD规划有德舜大厦、粤海天河城、广晟万博城、番禺万达广

场、奥园国际中心、广汽四海城、华新·智汇+、敏捷广场、佳创商业地下空间 9个核心项

目，核心潜力不断凸显。如今已经吸引了思科及超过 30家合作伙伴公司、欢聚时代公司及

超过 46家关联企业、携程公司及其 4家关联企业等知名企业落户，还有广东省首个基金小

镇—万博基金小镇加持，力争在番禺建设国家智慧城市的实践中走在前列，试图构筑创新

创业新的高地。

华南板块经过多年发展，生活氛围逐渐浓郁，配套最为成熟，不仅如此，随着片区不

断扩张，拆迁、改造规模实施，万博商务区等重要地标纷纷崛起，房价也不断上涨，最终

成为了番禺区房价的高地。

值得一提的是，华南板块在 2015年前经历了长时间的宅地供应断档之后，楼市有所沉

寂，但随着这两年板块供地加速，全新盘不断涌现。并且，华南板块坐落着地铁 3号线和

7号线，再加上地铁18号线首通段（南村万博地铁站）和地铁 22号线首通段（市广路地铁

站）运营开通，板块的种种利好，再度将购房者的视野拉回。可以说，华南板块将万博

CBD的商业助力以及接壤大学城的地理优势发挥到极致。
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三、市场调研分析

近年来番禺一手房价格逐步上涨，今年前 5月番禺一手住宅网签均价达到 4.2万/㎡，

比 2018年翻了一番。各板块涨幅也不俗，对比 2018年一手房均价，除了南站板块略低

外，番禺各板块均有 40%的涨幅，华南板块高达 119%。番禺彻底摆脱“睡城”标签，成为

广州领涨大城。

除了一手房，番禺二手房成交量同样较高，已霸屏“广州二手房之王”长达七年，常

年称王的番禺，价格同样亲民，房价从 2字头到 6字头，刚需、改善产品丰富，经过多年
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发展，番禺已成为新老广州人心目中成熟的生活大城。   

四、住宅市场调查结果

（一）区域住宅调查个案分布图

（二）区域住宅调查个案简介

1.广州雅居乐花园

广州雅居乐花园位于广州高级中央居住区--番禺华南板块内，北靠珠江，南靠生态公

益保护区，近广州天河体育中心，规划用地面积314.29万平方米，绿化覆盖率近 50%，未

来总居住人口达 10万以上。拥有大型人工湖、原色小亭、特色塔楼等，逾 200种植物艺术

配搭，形成大面积欣赏和休闲空间，50%绿化面积，12个住宅团，均拥有独立特色园林。

广州雅居乐花园

自在城市花园
诺德名都

雅居乐剑桥郡
万科欧珀

华南碧桂园

南国奥园

锦绣香江
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2.华南碧桂园

华南碧桂园位于广州市番禺区华南快速干线之侧，占地近2000亩，于 2000年 5月 1

日开盘。已经开发了包括:紫翠苑、碧翠苑、芳翠苑、漾翠苑、叠翠苑、锦翠苑 B区、翡翠

苑 B区翠宏台空中花园等8个洋房小区以及怡翠苑、景翠苑、雅翠苑、盈峰翠庭、翡翠苑A

区、翠云山、锦翠苑A区、映翠桃园、翠山蓝天等别墅组团。社区入住户数逾 3000户，入

住人口达万人。

该盘获得:广东省消费者委员会推荐楼盘、2000年广州十大明星楼盘、 2000年番禺最

受市民欢迎十佳楼盘、首届广东地产资信20强、综合实力 30强企业、2002年度新人居双

十佳品牌发展商、2002年广东省房地产企业诚信金奖、广州市十佳生态社区、2002年番禺

区十大明星楼盘、广东文化明盘。

3.锦绣香江

锦绣香江即广州锦绣香江，是由香江集团投资开发建设的中国首个国际化生态居住社

区，位于华南板块中心地段、广州“十二五”期间重点打造的高端商务集聚区广州南站版

块。距离广州城市中心区10分钟车程，环境优美，交通便捷。
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4. 南国奥林匹克花园

南国奥林匹克花园位于广州华南板块，总建筑面积 75万平方米，占地面积 67万平方

米，由洛杉矶奥运村、卡萨布兰卡奥运村、雅典奥运村、悉尼奥运村、北京奥运村五个组

团构成。2001－2003年,南国奥园先后获得“中国名盘第一名”,“中国健康住区”,“全

国住户满意小区”,“中国艾菲奖”,“广州十大明星楼盘”,“广州金盘户型楼盘双金奖”

等荣誉。

南奥距地铁三号线汉溪站出口 350米,125巴士穿梭往返,配套北师大实验学校及幼儿

园,区内有大型综合超市,高尔夫酒店,服务配套:攀岩,游泳,篮球,羽毛球,健身,多功能运动

会所 。

5.诺德名都

诺德名都位于华南板块核心，项目定位为华南首个城央公园生活主场，容积率为

2.71，绿地率 36.6%，公共绿地面积10325平方米。小区内拥有社区公园式园林，阳光草

坪、无边际泳池、亲水木平台、网球场篮球场、儿童活动场地等设施，最大150m楼距。

诺德名都由 1-5座共11栋的30-33层超高层洋房组成，先推其中的3座（两梯三户），

5座（三梯六户），主打 89-90m2的 2房，103-105m2的 2+1房，131-135m2的3房，148m2的

3+1房等户型臻品，南北对流，三面采光，入户花园和步入式阳台将公园精致引入室内，

户型方正实用。
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6.万科欧泊

万科欧泊位于广州市番禺兴南大道368号，地铁3号线线汉溪长隆站及地铁 7号线鹤

庄站或官堂站旁。小区西面、北面紧邻汉溪大道及兴南大道，南面与万科红郡翡翠三千万

纯别墅区相邻，东面与广州雅居乐为邻。

万科红郡分五期开发，分别是一，二，三期的“翡翠”组团纯别墅社区，四期洋房(万

科欧泊)，以及后续开发五期洋房。万科欧泊总占地13.4万平方米，总建筑面积47.4万平

方米，容积率 3.9。红郡欧泊在规划，设计以及后续管理中均是按照豪宅的标准打造。首

期总建筑面积约 21万平方米，其中包括一栋 10层的公寓、九栋 33-35层的高层住宅。整

个四期呈南北组团布局，楼距在65-85米左右，通风采光较好，总户数近2000户，规划地

下停车位超过 1000个。

7.雅居乐剑桥郡

雅居乐剑桥郡处于广州雅居乐花园东北部，其西端是南沙港快线，与大学城隔江相望，

项目总占地近 1000亩。该盘由高层、多层洋房及双联和多联别墅构成，在小区中心区的主
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干道两旁有会所、商业以及教育的配套，两所会所，两间小学。首期推出 5～6层的小洋房

以及双联及多联排别墅。总建筑面积:110万平方米，容积率为 2。

8.自在城市花园

自在城市花园位于番禺迎宾大道与兴业路交界处，总占地 22万平方米，分两期开发，

以10～11层带电梯小高层为主，户型设计紧贴目标客户群年轻白领，设计紧凑实用，建筑

密度为 21.6%，所有单位均为南北朝向，最宽楼距达到300米，通风采光较好。
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（三）区域住宅调查个案结果
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序号 小区名称及组团 建筑类型
均价（元 /
㎡）

建筑年代

1
广州雅
居乐花
园

花巷 多层住宅 36000 约建于 2003年

雅逸庭 小高层洋房 38000 约建于 2003年

雅翠庭 小高层洋房 38000 约建于 2003年

雅悦庭 小高层洋房 38000 约建于 2003年

上善若水 小高层洋房 43000 约建于 2005年

时光九篇 小高层洋房 37000 约建于 2006年

挪威森林 高层洋房 42000 约建于 2006年

天域 高层洋房 43000 约建于 2006年

浅山小筑 小高层洋房 39000 约建于 2008年

一尺山居 高层洋房 40000 约建于 2009年

新地 小高层洋房 45000 约建于 2009年

十年小雅 高层洋房 41000 约建于 2010年

雅湖居 联排别墅 60000 约建于 2005年

灏湖居 独栋别墅 90000 约建于 2005年

2
华南碧
桂园

叠翠苑 多层住宅 30000 约建于 2001年

芳翠苑 多层住宅 30000 约建于 2001年

紫翠苑 多层住宅 30000 约建于 2001年

锦翠苑 多层住宅 30000 约建于 2001年

漾翠苑 多层住宅 30000 约建于 2002年

翠宏台 多层住宅 33000 约建于 2004年

翠山蓝天苑 小高层洋房 44000 约建于 2005年

翠山蓝天苑 联排别墅 46000 约建于 2005年

翠云山苑 小高层洋房 32000 约建于 2009年

翠云山苑 联排别墅 53000 约建于 2009年

岭御苑 高层洋房 36000 约建于 2010年

翡翠苑 独栋别墅 85000 约建于 2000年

怡翠苑 独栋别墅 85000 约建于 2000年

景翠苑 独栋别墅 85000 约建于 2000年

3
锦绣香
江花园

紫荆园 小高层洋房 4000 约建于 2002年

紫荆雅园 小高层洋房 4000 约建于 2003年

山水园 小高层洋房 45000 约建于 2004年

山水华府(一期) 高层洋房 46000 约建于 2006年

山水华府(二期) 高层洋房 48000 约建于 2008年

布查特官邸 高层洋房 48000 约建于 2012年

玉兰园 联排别墅 60000 约建于 2003年

百合园 联排别墅 60000 约建于 2003年

丁香园 联排别墅 6000 约建于 2003年

牡丹园 独栋别墅 85000 约建于 2005年

丹桂园 独栋别墅 90000 约建于 2002年

4
南国奥
林匹克
花园

北京区 多层住宅 30000 约建于 2002年

雅典区 多层住宅 30000 约建于 2002年

洛杉矶区 多层住宅 30000 约建于 2003年

悉尼区 高层洋房 33000 约建于 2004年

果岭壹号 高层洋房 34000 约建于 2008年
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五、总体分析及未来发展趋势

番禺本身拥有良好的基础设施和居住环境，宜居宜商宜业。教育资源丰富，拥有广东

工业大学、广州大学、华南师范大学、番禺职业技术学院等众多的高等院校，是广州非常

重要的教育中心，对年轻人和企业具有较强的吸引力。

大型基建项目的到来也将推动番禺的发展。万博崛起，南大干线经济带质变，这将给

番禺带来更多的商机和发展机会。其中万博新城是番禺的重头戏，是“宜商之城”、“文

旅之城”和“智慧之城”的三合一。作为广州“南五区”发展的重要项目之一，万博新城

将成为番禺新的核心区域，成为广州的“新黄埔”。

经过近 10年开发建设，如今的番禺万博商务区高楼林立，大型企业密集入驻，成为华

南板块家门口的 CBD。与之相连的汉溪、长隆板块，高端商贸集聚，旅游业发达，致力打

造世界级旅游目的地。

   未来，从南大干线经济带、沿江经济带，到莲花湾片区，占据珠江后航道和珠江口重要

区域的番禺区，将开启“拥抱珠江”发展，再造一个“新番禺”，助力广州南部打开高质

量发展的全新空间，未来发展前景非常广阔。
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