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一、坪山区概况

坪山区位于深圳市东北部，辖区总面积约 168平方公里，东靠惠州大亚湾石

化城，南连大鹏半岛，西邻世界最大的单体港——盐田港，北面是龙岗中心城。

中心位置位于北纬 22°41′36.86″ ，东经 114°20′29.04″。下辖 6个街道（坪

山、马峦、石井、碧岭、龙田、坑梓）、共 23个社区，实际管理人口约 72万人，

其中户籍人口约 8万人。坪山原属于龙岗区的一部分，2009年 6月 30日成立坪山

新区，2017年 1月 7日正式揭牌成立行政区。

行政区&城市更新片区 功能区

1、区位概况

坪山区地处深莞惠及河源、汕尾“3+2”经济圈地理中心位置，是广深科技创

新走廊的重要战略节点，也是深圳的东北门户和辐射粤东、联系海西的战略要冲。

坪山高铁站便捷连通粤东、上海、香港、长沙等地，地铁 14、16号线以及云巴一

期已经开工，外环高速、坪盐通道、南坪三期、东部过境等高快速路正在建设。

2、交通概况

在高铁方面，辖区有厦深高铁贯穿，设有“深圳坪山站”，3小时可抵达厦门，

并开通了快捷线，20分钟抵达深圳北站。在道路方面，有连接汕头市的 G15沈海
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高速，连接罗湖区的东部过境高速，连接南山区的南坪三期快速路，连接盐田区

的坪盐通道，还有深圳外环高速等。在机场方面，可经 G15沈海高速直达深圳宝

安机场，全程约 1小时。在地铁方面，规划有 14号东部快线，起点为福田中心区；

16号龙坪线，联系龙岗。

3、产业概况

坪山区充分发挥产业基础、空间资源等优势，依托国家生物产业基地、国家

级新能源汽车产业基地、国家新型工业化产业示范基地、国家级出口加工区等四

块“金字招牌”，大力培育发展战略性新兴产业，初步打造了新能源、生物医药、

新一代信息技术、第三代半导体（集成电路）、智能网联汽车等五大先进制造业

集群，现有产值超 10亿元企业 22家。2018年，新兴产业实现产值约 1500亿元，

增长 11.8%。

4、片区发展趋势

在深圳土地资源日益紧缺的环境下，土地储备是衡量一个区域发展空间和发

展高度的重要标志，坪山区剩余可建设用地 30平方公里，居于全市各行政区第 3

位，充裕的土地储备，为坪山区赢得了宝贵的发展机遇，为高科技企业、大型文
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化产业、大型体育设施和娱乐设施进驻坪山提供了良好的选择空间。

坪山区总体发展定位：深圳先进制造业东部新城；产业发展定位：先进制造

业和现代服务业“双轮驱动”；重点发展产业：新能源（汽车）产业、生物医药

产业、新一代信息技术及智能制造产业。

坪山区发展定位之“一心五区”：2016—2020年，深圳计划投入 6000亿元，

全力打造科技创新活跃，新兴产业聚集，商务氛围浓郁，综合交通便利，人居品

质良好的深圳东部中心。坪山将打造成为后发优势明显的科技、产业创新引领区、

集群优势凸显的新兴产业核心区、功能复合的东部商务聚集区、“西联东进”的

交通门户区和民生幸福的生态文明先进区。

5、坪山新区实施《中国制造 2025》行动计划

（1）总体目标

立足坪山新区制造业发展基础，力争通过“两步走”实现坪山新区制造业的创

新发展、质量发展、绿色发展。

第一步：2015-2020年，初步形成智能制造产业生态到 2020年，创新能力大

幅提升，创新体系对制造业升级的支撑作用明显增强，制造业数字化、智能化、

网络化取得明显进展，初步形成梯次型现代产业体系，重点行业企业工业增加值

能耗、物耗及污染物排放达到国内先进水平，坪山新区初步形成制造业“一区两基

地”的战略布局，即“深圳智造”先行区、国际级先进技术转移转化基地、“互联网+”

产业升级示范基地。

第二步：2021-2025年，打造具备国际竞争力的制造业产业集群，形成绿色发

展的新格局。到 2025年，在重点领域发展取得重大突破，绿色低碳发展迈向新的

层级，初步形成规模领先、结构合理、创新能力强、服务链条完善的产业生态，

成为以“深圳智造”为特色的新兴产业名城，同时在国际化产业分工格局中作用日

益凸显，形成具有国际竞争力的制造业产业集群。

（2）重点发展领域

在《中国制造 2025》的战略布局下，结合坪山新区制造业基础，未来坪山新

区将瞄准 IT、生物、新能源、机器人、生命健康等作为战略重点。

——IT 产业重点发展集成电路、计算机及外设、新型平 板显示、汽车电子、

海量存储、数字试听、无线网络覆盖、 射频、网络无线等产品的技术开发与制造。



6

——生命健康重点发展高端医疗设备，国际康复器械，可穿戴设备，生命信

息和细胞采集、计算、分析等关键设备的研发、制造与服务。

——生物产业重点发展新型疫苗、新型生物制剂、生物 体外诊断检测、多肽

类药、现代中药、重大疾病控制等领域的生物技术，以及数字化医学成像设备与

其他外向型医疗器 械的研发制造。

——新能源重点发展混合动力汽车、纯电动汽车、动力电池、电源管理系统、

整车控制系统、芯片等关键零部件的研发和生产制造，支持发展薄膜太阳能电池

和太阳能集热产品生产、太阳能电池生产设备、风力发电设备、新型风机设 备的

研发制造等。

——机器人重点发展智能化和多能化工业机器人，医疗 健康、家庭服务、娱

乐教育等服务机器人与元器件、关键零部件的研发制造与系统集成服务。
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二、市场调研范围

本次调研主要对坪山区管辖范围内的龙田、坑梓、碧岭、石井 4个片区的工

业厂房、科研办公房地产的租金、空置率、租金递增方式等进行调查。详见下图：

1、龙田片区

1.1、片区简介

2016年 10月 19日，批准成立深圳市坪山区龙田街道，以原坑梓街道的龙田

社区、老坑社区，坪山街道的竹坑社区、南布社区为行政区域。境内有龙田社区、

南布社区、竹坑社区、老坑社区共 4 个社区工作站、4 个居委会、28 个居民小

组。常住总人口约 11.3 万人，实际管理人口约 13.58 万人，其中户籍人口约 1.5

万人。

龙田街道是由原坪山、坑梓办事处的各两个社区组合而成，位于坪山新区的

中心区，地理位置优越，厦深铁路从其辖区经过，深圳大工业区位于境内，同时

也是新能源汽车基地所在，发展前景较好。
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1.2、调查分布图

1.3、租金调查表

序

号
园区名称 坐落 租金（每月）

递增

方式
空置率 备注

1 华丰高新产业园 坪山区科技路 3号
首层：30元/㎡，二层以上：

24元/㎡
—— 8%左右

租赁合同一般为 2年一签，

具体签合同方式可谈

2 多彩科技园
坪山区兰竹东路 8

号

厂房 28-30元/㎡（按实际面

积），办公楼 35元/㎡

两年递增

10%
15%左右

租赁合同正常 3-5年一签，

可 2年一签，不需递增

3 科展厂
坪山区兰景中路 2

号
24-26元/㎡

两年递增

10%
5%左右

可 2年一签，具体签合同方

式可谈

4 友利通科技园
坪山区青松路 56

号

首层：35元/㎡，二层以上：

30

两年递增

10%
5%左右

租赁合同正常 3-5年一签，

可 2年一签，不需递增

5 美讯科技园
坪山区锦绣中路 19

号

厂房：25-28，科研办公：35-40

（实用＋20%分摊）
—— 15%左右

2年一签，租金含管理费，实

用率 65%左右

6
米特华浦京生物

科学园

坪山区锦绣中路 9

号
28-33元/㎡

两年递增

15%
—— 租金含管理费

7 国人科技园 坪山区锦绣西路
首层：35元/㎡，二层以上：

30元/㎡（红本面积）

两年递增

10%
10%左右

占地面积 12.5万平方米，总

建筑面积 33万平方米
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序

号
园区名称 坐落 租金（每月）

递增

方式
空置率 备注

8
豪威新材料工业

园

坪山区豪威新材料

工业园

25元/㎡（全包，含管理费及

装修）

两年递增

10%
5%左右 租赁合同一般为 3-5年一签

9 金荔科技工业园 坪山区兰金六路
首层：25-30元/㎡，二层以

上：20-25元/㎡

每年递增

5%
5% 租赁合同一般为 3-5年一签

10
新世纪科技工业

园

坪山区荔景南路与

启兴路交叉口西

首层：28-35元/㎡，二层以

上：24-28元/㎡

两年递增

10%
10% 租赁合同一般为 3-5年一签

1.4、调研相片

园区相片

华丰高新产业园 多彩科技园 科展厂

友利通科技园 美讯科技园 米特华浦京生物科学园

国人科技园 金荔科技工业园 新世纪科技工业园
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1.5、调研小结

根据上述调查结果分析得知，龙田片区普通旧工业厂房首层租金在 30-35元/

㎡之间、二层以上租金在 23-28元/㎡之间，新厂房租金 28-35元/㎡之间，研发办

公租金 35-40元/㎡之间；租赁合同一般为 3-5 年一签或 2年一签，具体签合同方

式可谈，租金递增率为每 2年 10%；据了解，龙田片区的城市更新单元有龙田路

口片区。

2、坑梓片区

2.1、片区简介

坑梓街道（简称坑梓街、另称坑梓镇）属深圳市坪山区，2016年 10月，改属

新设立的坪山区，南接坪山街道、东及北接惠州市惠阳区秋长镇。坑梓街道地处

广东省深圳市坪山区，毗邻深圳市大工业区和深圳市高新技术出口加工区，总面

积 40.4平方公里，总人口约 18万人，其中户籍人口近万人，坑梓街道设立 4个社

区居民委员会，即坑梓居民委员会、秀新居民委员会、金沙居民委员会、沙田居

民委员会。

2.2、调查分布图
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2.3、租金调查表

序号 名称 坐落 租金（每月）
递增
方式

空置率 备注

1 坑梓第三工业区 坪山区宝梓北路
首层：25元/㎡，二层

以上：18元/㎡
每 2年递增

10%
5% 三年一签

2
梓兴工业区（梓兴

小区）

坪山区坑梓镇光

祖南路

首层：26-30元/㎡，二

层以上：18-20元/㎡
—— 5% 2年一签

3
创意写字楼（创兆

产业园）

坪山区梓横西路

49号
科研办公：36-38元/㎡

每年递增

6%-8%
—— 2年一签，租金含管理费

4 创兆产业园
坪山区梓横西路

49号
首层：25-30元/㎡，二

层以上：16-20元/㎡
每年递增

6%-8%
5% 实用率 80%

5 金沙工业区
坪山区深汕路

1150号
一层：23-26元/㎡，二

层以上：16-20元/㎡
无 8% 2年一签

6 秀新工业区 坪山区牛昇路 16-20元/㎡
每 2年递增

10%
10% 2年一签

7 生命科学园

坪山区聚龙山 A
路与聚龙山 B路

交界处

首层 30-36元/㎡，二层

以上 23-27元/㎡
每 2年递增

10%
5%

租赁合同 4年起签，租赁 1000
平以下， 按实际租赁价格 90%
给予资助，租赁 1000-5000平以

下，50%给予资助

8
中城生命科学园

第一分园

坪山区坑梓中兴

路与宝东路交叉

口东南

22-26元/㎡
每 2年递增

10%
5%

租赁合同 5年一签，政府补贴

18元/平

2.4、调研相片

园区相片

坑梓第三工业区 梓兴工业区（梓兴小区） 创兆产业园
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金沙工业区 生命科学园 中城生命科学园第一分园

2.5、调研小结

根据上述调查结果分析得知，坑梓片区普通工业厂房首层租金在 25-30元/㎡

之间，二层以上租金在 16-20元/㎡之间，医疗厂房租金 22-27元/㎡之间（政府对

生物医疗行业有补贴，具体视项目情况），普通厂房租赁合同一般为 2年一签、

医疗厂房租赁合同一般为 5年起签，租金每 2年递增 10%左右；据了解，坑梓片

区的城市更新单元有新兴街片区。

3、石井片区

3.1、片区简介

石井街道（简称石井街、另称石井镇）位于广东省深圳市坪山区东南部，原

属坪山街道，于 2016年 10月 19日获批设立，面积 36.52平方公里，其中建成区

面积约 6.617平方公里，人口常住总人口约 2.9万人，实际管理人口约 4.78万人，

其中户籍人口约 0.4万人。境内有金龟社区、石井社区、田头社区、田心社区共 4

个社区、4个居委会、36个居民小组。
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3.2、调查分布图

3.3、租金调查表

序号 名称 坐落 租金（每月）
递增

方式
空置率 备注

1 同富裕工业区 坪山区沙宝路 12号
首层：23-26元/㎡，二

层以上：15-18元/㎡

每两年递增

10%
10%

租赁合同正常 2年一签，不

需递增，可 4-5年一签，

2 协力工业园 坪山区同富裕路 2号
首层：25-30元/㎡，二

层以上：17-20元/㎡

每两年递增

10%
——

租赁合同正常 2年一签，不

需递增，可 4-5年一签，

3 盛佰纳工业园 坪山区岭脚南 7巷 6号 18-20元/㎡
每两年递增

10%
——

租赁合同正常 2年一签，不

需递增，可 4-5年一签，

4 威捷科技园 坪山区比亚迪路 3号
首层：20-26元/㎡，二

层以上：16-18元/㎡

每两年递增

10%
10%

租赁合同正常 2年一签，不

需递增，可 4-5年一签，

5
青草林第二工业

区

坪山区青草林第二工

业区 4号

首层：24-26元/㎡，二

层以上：16-18元/㎡

每两年递增

10%
5%

租赁合同正常 2年一签，不

需递增，可 4-5年一签，

6 巨邦工业园 坪山区东纵路 6号
首层：20-24元/㎡，二

层以上：15-17元/㎡

每两年递增

10%
——

租赁合同正常 2年一签，不

需递增，可 4-5年一签，

7 石井工业园 坪山区坪威路
首层：20-25元/㎡，二

层以上：16-19元/㎡

每两年递增

10%
10%

租赁合同正常 2年一签，不

需递增，可 4-5年一签，
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3.4、调研相片

园区相片

同富裕工业区 协力工业园 盛佰纳工业园

威捷科技园 青草林第二工业区 巨邦工业园

3.5、调研小结

根据上述调查结果分析得知，石井片区普通工业厂房首层租金在 20-25元/㎡

之间，二层以上租金在 15-20元/㎡之间；租赁合同一般为 2年一签（不需递增），

可 4-5年一签，租金递增率为两年递增 10%；据了解，石井片区的城市更新单元

有望牛岗片区。

4、碧岭片区

4.1、片区简介

碧岭街道（简称碧岭街、另称碧岭镇）位于深圳市坪山区西南部，是原坪山

新区坪山街道的一部分，2016年 10月获批设立，管辖 3个社区，面积 25.35平方

千米，常住总人口约 4.9 万人，实际管理人口约 8.56 万人，其中户籍人口约 0.5

万人。辖 3个社区：碧岭社区、汤坑社区、沙湖社区，以及 3 个居委会、31 个居

民小组。碧岭街道是坪山区的西大门，碧岭社区和东部华侨相连，坪盐通道以及

南坪三期从其辖区经过，沙湖社区是深圳“整村统筹”单元开发的发源地，华谊

兄弟文化城、鹏茜国家矿山公园均在此，是坪山新区未来规划的文化生命健康产
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业基地。

4.2、调查分布图

4.3、租金调查表

序号 名称 坐落 租金（每月）
递增

方式
空置率 备注

1 陆海兴工业园 坪山区锦龙大道
首层 20元/㎡，二层以

上 16元/㎡

每两年递增

10%
5% 租赁合同 2年签

2 南湖工业区
坪山区汤坑社区同裕

路

首层 20元/㎡，二层以

上 16元/㎡
—— 5% 待拆迁工业区

3 汤坑第二工业区 坪山区汤坑三路
首层 22元/㎡，二层以

上 17元/㎡

每两年递增

10%
5% 租赁合同 2年签

4 新嘉工业园 坪山区锦龙大道 16-17元/㎡
每两年递增

10%
—— 租赁合同 2年签

5 碧岭工业区 坪山区金碧路
首层 25元/㎡，二层以

上 15-18元/㎡

每两年递增

10%
10% 租赁合同 2年签

6 融科高新产业园 坪山区金碧路
首层 25元/㎡，二层以

上 18元/㎡

每两年递增

10%
20%

电梯费 1000/月，租赁合同

3-4年签

7 宇恒工业园 坪山区金碧路 472-9 厂房 15-16元/㎡
每两年递增

10%
5% 租赁合同 2年签
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4.4、调研相片

园区相片

陆海兴工业园 南湖工业区 汤坑第二工业区

新嘉工业园 碧岭工业区 融科高新产业园

4.5、调研小结

根据上述调查结果分析得知，碧岭片区普通工业厂房首层租金在 20-25元/㎡

之间、二层以上租金在 15-18元/㎡之间；租赁合同一般为两年起签，租金递增率

为每 2年递增 10%；据了解，碧岭片区的城市更新单元有汤坑片区、汤坑第一工

业区、汤坑老围片区。
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三、市场调研总结

根据调研情况得知，调研范围内的 4 个片区普通旧工业厂房租金大部分在

16-25元/㎡之间、新工业厂房租金在 25-30元/㎡之间，科研办公租金在 30-40元/

㎡之间，政府对生物医疗、电子科技等行业租金有补贴。纵观坪山区，龙田片区

租金整体最高，其次为坑梓片区，最后为碧岭片区；工业厂房租金则因位置、对

外交通状况、产业类型及产业链完善程度、工业集聚度、园区规模档次、新旧程

度、装修情况等不同有一定程度的差异，租金递增率每年 5%或每 2年 10%。

根据调查发现，龙田、坑梓片区（聚龙山生态公园辐射范围 2公里内）的工

业园区配套设施较完善、园区规划布局合理、建筑外观上档次，备受企业青睐，

高新企业较注重园区配套完善、交通便利、周边环境等因素，市场租金承受能力

较强，主要集中在龙田及坑梓片区；石井片区、碧岭片区缺乏统筹规划，园区分

布较散乱，工业厂区较旧、不规范，没有突出的产业优势，适合的行业较广，租

金单价普遍较低，劳动密集型的企业承租能力较弱，主要集中在石井片区及碧岭

片区。

坪山区已跨入粤港澳大湾区新时代，根据坪山区目前工业现状及发展趋势，

未来坪山区工业园区主要为研发用房，将逐步淘汰低端产业，同时大力发展新能

源（汽车）产业、生物医药产业、新一代信息技术及智能制造产业，从产业上打

造深圳东部科技、产业创新中心。
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