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关于对广州市番禺区洛浦街道桔树股份合作经济社

闲置土地申请改造开发的报告

       为了积极响应近期国务院<<关于在超大特大城市积极稳步推进城中村改造

的指导意见>>文件精神，桔树股份合作经济社联合安徽佳城投资有限公司盘活

集体资产，提高目前合作经济社集体土地闲置低效使用，为合作社创造合理的经

济效益以及改善当地村民的居住环境，提升城市品位，同时增加当地政府土地出

让金收入和相关税收。

       目前，安徽佳城投资有限公司与桔树村股份合作经济社初步商洽，共同开发

该商住项目。其中，桔树村股份合作经济社无需投资无偿分得开发项目中的居住

用房7 万平方米。项目建成后，根据房地产租赁市场房屋出租情况，桔树村每年

可获得4 千万元以上的房租收益。

       为确保土地改造开发成功实施，安徽佳城投资有限公司拟联合一级开发资质

房企绿城集团共同建设该项目。

       该地块目前情况为:广州市番禺区洛浦桔树村集体土地8.7422公顷（约为

131 亩），土地证编号：集有（2012）第02001858 号。现请相关领导给予批

准办理该项目用地变更为商住用地的相关手续。

安徽佳城投资有限公司

2023 年7 月29 日
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地块宗地图
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土地证照
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地块实景及指标

地块

规
划
指
标

地块位置 番禺碧桂园三期南侧

用地性质 二类居住 限高
（m） 100

占地面积
（㎡） 87337 折合

（亩） 130

计容面积
（㎡） 262011 容积率 3.0

建筑密度 30% 绿地率 30%

其
他

建设7万平米住宅后无偿移交给该地块村委会
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区位发展

洛浦板块规划定位：打造番禺区科创与高端服务集群。

本地块方位
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交通条件

浦华路连接市区/四至路网发达/直达核心枢纽

u 区域路网完善：浦华路/东西向(连

通南浦大道)

                              地铁2号线/南北向

(贯穿广州市主城区和番禺区主城

区)

u 距地铁2号线站点直线距离

约1公里

u 距高铁南站直线距离约4.3公

里

地块位置

地铁2号线南浦站
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周边配套

交通、商业、教育、医疗配套



9

住宅市场

2023上半年广州房地产走势：

全市平均房价下跌7%，番禺区上涨2%

上半年广州楼市的明星区域毫无疑问是番禺。

从住宅成交数据来看，番禺区近年来的表现出色。根据中原研究发展部
数据显示，今年上半年广州11个区中，只有3个区域的一手住宅均价有
所增长，其中海珠和天河因高端住宅成交量增大，涨幅达到10%。而番
禺区的涨幅为2%，超越了原热门区域黄埔区。

在二手房方面，番禺区更以7568套的成绩成为全市成交量最大的区域。

结    论
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住宅市场

2023年5月—10月，番禺区房价走势:
均价40881元/平方米，环比上月下跌0.14%
(数据来源:安居客)
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项目定位:刚需为主、改善为辅

刚需户型为主占比:80%            户型面积:86-106平方米
改善户型为辅占比:20%            户型面积:110-140平方米

备注:建筑外立面效果图
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定价策略:

结论:采用市场比较定价法，参照碧桂园二手房价，计
算基础价格，依据新房因素预计上浮10%加权系数后，
同时综合各类因素得出本项目销售均价为:35000元/平
方米。

结合当前番禺房地产市场，对标周边二
手房碧桂园熙苑项目
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经济测算分析

地块

规
划
指
标

地块位置 番禺碧桂园三期南侧

用地性质 二类居住 限高（m） 100

占地面积（㎡） 87337 折合（亩） 130

计容面积（㎡） 262011 容积率 3.0

建筑密度 30% 绿地率 30%
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静态经济测算
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测算汇总

科目          金额(万元)

总货值（万元）        646542

土地成本（万元）        170000

建设成本（万元）        195010

管理费用（万元）
        12931
（不含绿城代建费，代
建费由项目溢价产生）

营销费用（万元）          19396

财务成本（万元）          21410

综合税金（万元）          76800

利润（万元）          150995



n可售面积    （万/㎡）
n可售面积    （万/㎡）
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开发计划

安徽佳城投资有限公司领投+国投资本跟投+中国绿城代建(全程运营管理)



合作流程
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合作模式


