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一、光明区概况

光明区位于深圳市西北部，东至龙华光明区福城街道，西接宝安区沙井街道、

松岗街道，南抵龙华光明区大浪街道及宝安区石岩街道、西乡街道，北与东莞市

大朗镇、黄江镇及塘厦镇接壤，中心位置位于北纬 22°46′34.20″ ，东经

113°54′44.22″。下辖光明、公明、新湖、凤凰、玉塘、马田六个街道办事处，共

28个社区，辖区总面积 156.1平方公里，常住人口 123万人。光明区隶属于广东

省深圳市，2007年 8月 19日，深圳市正式设立光明区，2018年 5月 24日，广

东省政府发布设立深圳市光明区的通知，9月 19日，光明区正式挂牌。

行政区

1、区划概况

光明区下辖光明街道、公明街道、新湖街道、凤凰街道、玉塘街道、马田街

道六个街道办事处。

光明街道下辖光明、东周、碧眼、翠湖、迳口、白花 6个社区，总面积 30.11

平方公里，其中光明社区 2.94平方公里，翠湖社区 1.09平方公里，碧眼社区 5.92

平方公里，东周社区 3.47平方公里，迳口社区 5.7平方公里，白花社区 10.99平

方公里。常住人口 10.56万人，其中户籍人口 27578人。

公明街道下辖公明社区、李松蓢社区、上村社区、下村社区、西田社区等 5

个社区，辖区面积约 23.60平方公里，常住总人口 14.46万人，其中户籍人口约

https://baike.so.com/doc/6724523-6938663.html
https://baike.so.com/doc/849375-24796786.html
https://baike.so.com/doc/921565-974068.html
https://baike.so.com/doc/407068-431057.html
https://baike.so.com/doc/1075246-1137849.html
https://baike.so.com/doc/5988711-6201678.html
https://baike.so.com/doc/1083659-1146790.html
https://baike.so.com/doc/6687156-6901059.html
https://baike.so.com/doc/5372862-5608815.html
https://baike.so.com/doc/6226681-6440004.html
https://baike.so.com/doc/3026393-3191049.html
https://baike.so.com/doc/5299531-5534245.html
https://baike.so.com/doc/2671265-2820914.html
https://baike.so.com/doc/2671265-2820914.html
https://baike.so.com/doc/6609050-6822838.html
https://baike.so.com/doc/807351-27443388.html
https://baike.so.com/doc/10037794-24925130.html
https://baike.so.com/doc/24391374-25214522.html
https://baike.so.com/doc/24810265-25738476.html
https://baike.so.com/doc/24810265-25738476.html
https://baike.so.com/doc/3026393-3191049.html
https://baike.so.com/doc/9193860-9527111.html
https://baike.so.com/doc/6927794-7150002.html
https://baike.so.com/doc/10037899-10538194.html
https://baike.so.com/doc/6587176-10500180.html
https://baike.so.com/doc/25626956-26678202.html
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1.06万人，外来人口 13.4万人。

新湖街道下辖圳美社区、新羌社区和楼村社区等 3个社区，辖区面积约 40.93

平方公里，常住总人口 8.15万人，其中户籍人口 1.22万人，外来人口 6.93万人。

该街道生态优势明显，拥有我市目前最大的战略性储备水库--公明水库，总库容

1.48亿立方米，水库水面 6平方公里，和杭州西湖相当。

凤凰街道下辖塘家社区、甲子塘社区、东坑社区、塘尾社区、凤凰社区等 5

个社区，辖区面积约 22.20平方公里，常住总人口 8.62万人，其中户籍人口 0.78

万人，外来人口 7.84万人。该街道交通条件优越，广深港客运专线在此设站。

玉塘街道下辖玉律社区、田寮社区、长圳社区、红星社区等 4个社区，辖区

面积约 21.50平方公里，常住总人口 17.51万人，其中户籍人口 0.57万人，外来

人口 16.94万人。该街道交通便利，是南光高速塘明出口所在地，离广深高速公

路仅 3公里。

马田街道下辖合水口、马山头、根竹园、薯田埔和将石等 5个社区，辖区面

积约 17.76平方公里，常住总人口 19.26万人，其中户籍人口 0.95万人，外来人

口 18.31万人。

2、交通概况

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，正在运

营的广深港铁路客运专线在境内设立城际客运站，规划中的深圳轨道交通 6号线

直达光明区。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，区内设有高铁枢纽光明城站，广深港高铁已建成通车，

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，将于 2020年通车；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。

https://baike.so.com/doc/24467269-25310759.html
https://baike.so.com/doc/25414848-26440166.html
https://baike.so.com/doc/2675877-2825676.html
https://baike.so.com/doc/24263434-25380716.html
https://baike.so.com/doc/24511553-25366468.html
https://baike.so.com/doc/25464063-26495718.html
https://baike.so.com/doc/1716002-24822746.html
https://baike.so.com/doc/616845-24818702.html
https://baike.so.com/doc/8403180-8722870.html
https://baike.so.com/doc/8944586-9272120.html
https://baike.so.com/doc/9614637-9960240.html
https://baike.so.com/doc/2141135-10567319.html
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3、片区发展趋势

2018年 9月 19日，光明区挂牌成立，迈入了优势叠加、跨越发展的新时代。

光明区明确了加快建设“四城两区”、努力打造竞争力影响力卓著的世界一流科

学城和深圳北部中心的宏伟目标。光明区将坚持把战略性新兴产业作为重中之

重，全力打造优质人才发展环境，拓展产业发展空间，聚焦实体经济提质增效，

朝着宏伟蓝图大步迈进。

城市更新规划结构图
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光明区地处粤港澳大湾区和广深科技创新走廊的重要节点，位于深圳南山区

和东莞松山湖之间，区位优势明显。随着光明区加快科技创新资源集聚等方面的

力度不断增强，各类科技创新资源正在加快集聚。“一廊三带”产业空间发展概念的

提出，更是为光明优势产业集聚注入一股“强心剂”。“一廊”即打造“龙大科技创新走

廊”，重点布局核心装置、中央商务、先进制造三大功能片区，形成“基础研究+

成果转化+制造基地”的创新生态链条。“三带”即打造“光侨路高新技术产业带”，串

联光明凤凰城、光明科学城两大重点区域，聚焦新型显示、生物医药、文化创意

等新兴产业和生产性服务业；打造“公常—北环高新技术产业带”，重点聚焦新材

料（石墨烯）、人工智能、生命健康等新兴产业；打造“松白路产业转型提升带”，

重点提升钟表、模具等优势传统产业，完善商务服务配套。据了解，光明区未来

将重点发展人工智能（含新一代信息技术和智能制造）、新材料、生物与生命健

康、文化创意四大新兴产业。光明区聚焦实体经济提质增效，布局了 33.94 平方

公里新兴产业基地。
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二、区域内商业调查状况

伴随着粤港澳大湾区发展规划纲要出台，光明区作为粤港澳大湾区和广深港

澳科技创新走廊上的重要节点，其商业已逐渐从最初的低端商业的零散业态，发

展到即将迎来一批新型购物中心及综合体的崛起。光明区的商业主要可划分为两

大传统商圈即光明中心商圈、公明中心商圈，另外还有规划在建的“智造高地”

凤凰城和“国际化产城社区”科技城两大重点发展片区。本次调研主要对这些区

域内商业的销售市场、租赁市场、业态、经营模式、经营状况等进行了市场调查。

1、新地中央广场

A、概况：新地中央广场位于光明大道与河心南路交汇处，集住宅、公寓、

写字楼及商业为一体。整个项目占地 3.6 万平米，总建面 26 万平米，住宅主力
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户型为 77—142 ㎡的 2-4 房。项目规划有 3.6 万平米的购物中心，分为地下一层，

地上四层。

B、商业特点：自身商业体量大，主要为临街铺及 B1 至 4 层的购物中心，距

离地铁 6号线（2020 年开通）光明大街站约 400 米。

C、调查数据：

类型 名称 售价 租金 业态 备注

商业 新地中央

东塘路（横穿小区）：8-9 万

光明大道：5-6 万

办公楼与公寓间通道：7-8 万

东塘路：租金 250-300 元/㎡

通道租金：210-230 元/㎡

临街商铺大部分空置，其余

为中介，餐饮、便利店

目前多层购物中心正由开发

商统一招商，基本全空置中；

因光明大道为快速道，临街商

铺氛围较差

D、照片

光明大道 清龙路 清龙路

河心南路 河心南路 河心南路

办公楼与公寓间通道 办公楼与公寓间通道 办公楼与公寓间通道
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2、高正豪景花园

A、概况：高正豪景花园位于光明街道滨河路西侧，整个项目占地 2.8 万平

米，总建面 3.78 万平米。

B、商业特点：均为临街底商。

C、调查数据：

类型 名称 售价 租金 业态 备注

商业
高正豪景

花园
河心南路：5-6万

河心南路：120-150元/㎡；

二层:40-45元/㎡

河心南路：地产中介、移动、花店、

餐饮、药店、培训机构等

本小区临河心南路商

铺昭示性较好

D、照片

河心南路 河心南路 河心南路

碧园路 碧园路 碧园路

3、龙光玖龙台

A、概况：龙光玖龙台位于光明区光明大道和观光路交汇处南侧，占地约 15

万㎡，总建筑面积约 75 万㎡，涵盖住宅、公寓以及酒店、大型商业 Shopping Mall

等各类物业，业态丰富。龙光玖龙台与 6号线观光站接驳，商业面积达 8.8 万平

方米（购物中心 B2-L4 楼层），定位 TOD 商业标杆。
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B、商业特点：该购物中心与住宅区通过小庭院和室外街区进行连接，设置

了浪漫街区、形象街区、艺术街区以及花之泉、花之瓣、花之蕊等三条街区六大

节点，打造退台式生态商业。

C、调查数据：

类型 名称 售价 租金 业态 备注

商业 龙光玖龙台
湖畔一路：首层 9-10万，

二层 6-7万
—— 目前商业刚开售，还在建设中

目前只有临湖畔一路商

铺在售，购物中心规划自

持自营；目前该项目商业

还未使用，小区配套正在

完善中

D、照片

湖畔一路 湖畔一路 湖畔一路
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4、深房传麒山

A、概况：深房传麒山位于光明区公园路南侧、二十七号路北侧，东侧为校

园用地，南侧规划为二十七号路及住宅用地，南望观光路，北临公园路(规划道

路)，与规划中的科技公园隔路相望，总占地面积 90737.09 平方米，总建筑面积

280000 平方米。

B、商业特点：项目分为东、西两区，均为临街铺。

C、调查数据：

类型 名称 售价 租金 业态 备注

商业 深房传麒山 ——
关源五路：150-200

明政路：180-220

东区关源五路：健身房、地产中介

东区明政路：地产中介、药店、美容美发店、银行、餐饮、安信

证券、便利店

西区关源五路：超市、塑身美颜、旅行社、福利彩票、养生养发

馆、房产中介、茶艺馆、生活家电馆

西区明政路：家之友超市

——

D、照片

西区光源五路 西区光源五路 西区明政路

西区明政路 东区光源五路 东区光源五路
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东区光源五路与明政路交汇处 东区明政路 东区明政路

5、光明大第

A、概况：光明大第位于光明区观光路，由 9栋高层和 80 套别墅组成，拥有

3000 ㎡的国际商业街和 2500 ㎡的会所配套。

B、商业特点：主力面积为 30-80 ㎡餐饮铺。

C、调查数据：

类型 名称 售价 租金 业态 备注

商业 光明大第 ——
明政路：租金 120-200元/㎡

光源五路：120-200 元/㎡

德雅路：洗车店（维修、保养、美容）、

中国移动营业厅、印章店、复印店

光源五路：教育培训、奶茶店、地产中介、

餐饮、美发、蔬果生鲜店

明政路：百果园水果店、餐饮、美宜佳百

货店、药店、理发店、培训机构、烟酒茶

叶店、蔬果生鲜、养生会所、印章店

——

D、照片

德雅路 德雅路 德雅路
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光源五路 光源五路 光源五路

明政路 明政路 明政路

6、中粮云景国际

A、概况：中粮云景国际为总建面达 60 万㎡的综合体，中粮云景广场是中粮

云景国际的二期产品，目前一期住宅已经售罄。地块为工业研发用途，需要以公

司名义购买。

B、商业特点：项目规划地上商业 24800 ㎡，另有地下商业 6000 ㎡。配建商

业面积略小，但可满足日常所需，大商业可依赖毗邻的宏发天汇城，以及旁边旧

改带来的配建商业。

C、调查数据：

类型 名称 售价 租金 业态 备注

商业
中粮云景国

际

北侧最差位置报价 6w，北区南侧报

价 6-7w,东侧复式报价 5-6w
—— 基本空置

产业研发地块性质，商

业价格报价偏高，未来

待观察
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D、照片

项目相关照片 项目相关照片 项目相关照片

7、宏发天汇城

A、概况：项目整体占地面积约 11.7 万㎡，总建面达到 91 万㎡，是当前公

明乃至光明全区规模最大的项目之一。包括约 40 万㎡住宅、15 万㎡集中型商业、

12 万㎡商务办公，以及 150 米高的商务公寓，社区幼儿园和公立初中光明二中。

B、商业特点：自带大型商业，其中集中型商业约 15 万㎡，一、二期住宅底

层还有沿街商铺。

C、调查数据：

类型 名称 售价 租金 业态 备注

商业 宏发天汇城 自营 保底租金加提点模式

尚未投入使用，据了解已引进金逸影城、

永辉 Bravo 以及保时捷，集购物、餐饮、

休闲、娱乐于一体，是光明新区未来的

商业新地标，是光明新区的首个综合大

型购物中心

片区大型商业综合体，公明

中心区核心位置，紧邻公明

广场及公明广场地铁站，看

好未来发展潜力

D、照片

项目相关照片 项目相关照片 项目相关照片
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8、福盈中央山花园

A、概况：为光明新区 2013 年首个开工的城市更新项目，开发建设用地面积

32644.9 平米，总建筑面积 179900 平米，计容积率面积 130200 平米，不计容积

率面积 49700 平米，容积率为 3.99，绿地率为 35%，物业类型为住宅、商务公寓、

商业。

B、商业特点：大部分为沿街铺面，小部分内铺。

C、调查数据：

类型 名称 售价 租金 业态 备注

商业
福盈中央山

花园

一般位置报价 6-7.5W，

位置较好无放盘

振民路：250-320元/㎡；

西北支路：90-140 元/㎡；

金辉路：180-200元/㎡；

宝来路：90-100 元/㎡

银行、地产中介、社区配套、商

行、药店、餐饮等
——

D、照片

宝来路 宝来路 宝来路

金辉路 金辉路 金辉路
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内铺 内铺 内铺

西北支路 西北支路 西北支路

振明路 振明路 振明路

9、宏发嘉域

A、概况：项目占地面积约 2.5 万平方米，总建面约 20 万平方米，汇集约 3

万平方米多元主题体验 MALL、约 1.5 万平方米的商务公寓约 8.8 万平方米的高

端住宅、约 6000 ㎡商业街。

B、商业特点：一期一层基本租满，业态较好，但整体档次不高，二至三层

有少部分空置，二期氛围一般，大面积内铺空置，临路状况欠佳。

C、调查数据：
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类型 名称 售价 租金 业态 备注

商业 宏发嘉域 ——

一期一层约 200-300元/㎡；

二层以上 100元/㎡；

二期临街约 130-200元/㎡

一期共 3层，为集中商业，一层有精

品华润万家、肯德基、珠宝、服装、

餐饮等，二层培训，三层家居。二期

共 2层，一层临街地产中介、家政等，

二层健身会所

——

D、照片

项目一期相关照片 项目一期相关照片 项目一期相关照片

项目一期相关照片 项目一期相关照片 项目一期相关照片

项目二期相关照片 项目二期相关照片
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10、奥园·峯荟

A、概况：项目总占地 47278.54 平米，总建筑面积 380282.26 平米。目前南

区住宅已售罄，北区（即本项目）为“峰荟·创智特区”，占地面积约 19171 ㎡，

总建筑面积约 160964 ㎡，分为 A/B/C/D 栋共四栋，总套数为 2067 套，配备 3

万㎡旗舰商业配套，地块为工业研发用途，需要注册公司才能购买。

B、商业特点：规划现代金融街、时尚生活街、休闲娱乐街、环球美食街、

儿童培训教育机构、大型商超/品牌影院等六大时尚主题街区，打造成集餐饮、

娱乐、购物、儿童教训培训等特色商业街区。另有五大 MORE 生态商业街区，打

造商业迎宾广场、外环商业步行街、时尚商业中庭、休闲生态景观带，配置潮流

时尚小品。据悉，已引进 2600 平方米深圳纵横国际影城，6厅 780 座。

C、调查数据：

类型 名称 售价 租金 业态 备注

商业 奥园·峯荟

公明南环大道：6.5-7.5万；

深阳路：9-10万；

通振路：7-8万；

内庭商业广场：4.5-6万

公明南环大道：200-220；

深阳路：220-250；

通振路：220；

内庭商业广场：200

大部分空置，小部分超

市、餐饮、会所等

产业研发地块性质，商业价

格报价偏高；目前商业招租

有 3个月免租期；二层商铺

开发商自持；目前人流量不

足，租金难以支撑商铺经

营，未来待观察

D、照片

公明南环大道 松白路 通振路

通振路 通振路 内街



17

11、峰荟花园

A、概况：项目总占地 47278.54 平米，总建筑面积 380282.26 平米。本项目

为南区的高层住宅，占地 28107.16 ㎡，建筑面积 207434.96 ㎡，共 5 栋，户型

以 65—88 ㎡的刚需产品为主，商铺主要为临路商业裙楼。

B、商业特点：主要为临路商业裙楼，目前周边环境较杂乱，以工业民房为

主；但项目位置临公明中心区、商业区，周边规划旧改项目较多，未来可期。

C、调查数据：

类型 名称 售价 租金 业态 备注

商业 峰荟花园 通振路：6-7万 通振路：150-200
通振路主要为水果店、中介、餐饮、

小超市等，深阳一路基本空置

目前人流量不足，租金

难以支撑商铺经营，未

来待观察

D、照片

深阳一路 深阳一路

通振路 通振路

12、益田假日府邸

A、概况：项目占地面积 10592.63 ㎡，建筑规模 58669.19 ㎡，规划 79-89

㎡美宅、48-80 ㎡公寓及 5000 ㎡社区风情商业街一体。

B、商业特点：社区底商，共计 2层，总建面约 5000 ㎡，为集风情餐饮、便

利服务和生活配套于一体的社区品质商业街区。
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C、调查数据：

类型 名称 售价 租金 业态 备注

商业 益田假日府邸
首层：7-9万元/㎡

二层：4-5万元/㎡

首层：200-250元/㎡；

二层：120-150 元/㎡

首层大部分空置，小部分超市、药店、

中介等，二层基本空置，主要招商对

象为培训机构

商业价格及租金

报价均偏高，未

来待观察

D、照片

公明东环大道 松白路 二层

13、宏发美域

A、概况：项目占地面积约 4.9 万平方米，总建面约 10 万平方米，容积率

1.52，物业类型为住宅、商业。

B、商业特点：均为临街底商。

C、调查数据：

类型 名称 售价 租金 业态 备注

商业 宏发美域 ——
安发路：130-150

别墅路：140-200

安发路及别墅路主要为中介、奶茶

店、特产店、文具店、小超市、商行，

后底山二路、南庄中心街主要为汽车

服务、餐饮、保健养生等，南庄路主

要为培训机构

安发路及别墅路

商铺不能明火

D、照片

安发路 别墅路 后底山二路
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后底山二路 南庄中心街 南庄路

14、宏发雍景城

A、概况：项目占地面积 95570.36 平方米,土地用途为商住,建筑面积 133800

平方米，10 栋多层、10 栋小高层、3栋 Townhouse，商业为临街铺。

B、商业特点：小区四周临路，商业为临街铺。

C、调查数据：

类型 名称 售价 租金 业态 备注

商业 宏发雍景城 ——

别墅路：租金 70-100 元/㎡；

红花北路：80-120 元/㎡；

将进路：100-250元/㎡

别墅路主要为劳务派遣公司、少量

餐饮、一部分空置；其余为餐饮、

中介、银行、小超市等

别墅路商铺受地铁施

工影响，商业氛围较

差；将进路商业氛围

较好，由东往西商业

氛围逐渐递减

D、照片

别墅路 别墅路 红花北路

红花北路 前进路 前进路
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兴发路 兴发路 兴发路

15、宏发上域

A、概况：项目地块呈梯形状，占地 46294 平米，总建面 202856.14 平米，

计容积率建筑面积 140800 平方米，其中住宅面积 117380 平方米（含 9400 平方

米保障性住房），公共配套设施建筑面积 6420 平方米，集中性商业 14000 平米，

沿街商铺 3000 平米，容积率 3.04，户数 1440 户，车位 1350 个，10 栋住宅，1

栋公寓，一所幼儿园，层高主要是 15 层和 18 层。

B、商业特点：为临街铺及集中性商业，商业氛围较好。

C、调查数据：

类型 名称 售价 租金 业态 备注

商业 宏发上域 ——
将进路：200-250元/㎡

民生大道：300-150元/㎡

民生大道为银行、药店、口腔医院、

美容美发、培训机构；将进路为餐饮、

蔬果生鲜、美容护理、苏宁易购等；

集中性商业共 4层，一层为药店、餐

饮、人人乐，二层为人人乐，三层为

餐饮、培训机构，四层为电影院、培

训机构

民生大道由东往

西商业氛围逐渐

递减；将进路商

业氛围较好

D、照片

民生大道 民生大道 兴发路
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兴发路 将进路 将进路

16、星河天地

A、概况：项目共分三期开发，其中，一期总占地面积约 2.1 万平，计容建

面约 14.1 万平，主要为 6 栋高 150，共 49 层的超高层住宅，约 1203 户，容积

率为 6.32，车位比超过 1:1；二期主要为人才保障房（约 920 户）、LOFT 办公楼

及 18 班制的幼儿园；三期为教育建设用地，用于兴建小学。

B、商业特点：将打造成集商业、办公、居住、文体娱乐及配套服务与公共

空间一体的复合型、生态型城市综合体。

C、调查数据：尚未竣工，无数据。

D、照片

项目相关照片 项目相关照片 项目相关照片

17、光明壹号

A、概况：光明 1号项目位于深圳市光明新区高新西区，科发路以西，17 号

路以南，项目占地 47175.81 ㎡，容积率为 4.0，,建筑覆盖率 35%，计入容积率

的总建筑面积为 188710 平方米，其中：居住建筑面积 157710 平方米，商业建

筑面积 27100 平方米。项目由 7栋 13 个单元 32-33 层高层住宅、1栋 23 层商务

公寓及沿街商业组成。
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B、商业特点：开发商自持，只租不卖。

C、调查数据：

类型 名称 售价 租金 业态 备注

商业 光明壹号 ——

同惠路、科农路 120元/㎡左右；支路

商业共 3层，首层租 150元/㎡左右，

二层租 60元/㎡左右

科农路：大部分空置，小部分为地产中介、水

果店、烟酒茶叶店、便利店

同惠路：95%空置，洗车店、五金建材店、窗

帘家居店

小区支路;蛋糕店、药店、便利店、美发店、

快递物流店、“乐购”超市；餐饮及部分空置

二层：教育培训

同惠路、科农

路不能做餐

饮

D、照片

科农路 科农路 同惠路
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小区支路 小区支路 小区内街

小区内街 二层商铺 三层商铺

18、勤城达正大城

A、概况：项目前身为公明元昇厂片区城市更新项目，拆除重建用地约 20.6

万㎡，可开发建设土地面积约 11.5 万㎡，总建面共约 87 万㎡，内含有居住、市

政、商业及公园用地，共分为四期开发。一期已接近售罄，二期新品发布在即。

二期为集住宅、商务公寓、写字楼、商业于一体的多功能综合体，主力产品为建

面约 65-110 ㎡ 轻奢小户；整体定位为一期的升级之作，除享受商业、教育、公

园等公共配套外，二期配套设施更加完备，时尚艺术街区、中式禅意园林、私属

星空泳池、全龄多元健身泛会所、老年人日料中心、社区生鲜市场等一应俱全，

打造更加舒适的人居生活新体验。

B、商业特点：项目自身配套 8 万㎡集中式商业，目前沃尔玛和万达 IMAX

影城已签约进驻，满足业主日常购物需求；离在建地铁 6号线长圳站实际距离在

1km 以上，步行距离过远；项目所在位置非光明集中开发的主流位置，项目周边

以工业区和民房为主，后期人气有待观察。
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C、调查数据：

类型 名称 售价 租金 业态 备注

商业 勤城达正大城 —— —— —— 目前尚未正式运营

D、照片

项目相关照片 项目相关照片 项目相关照片

调查数据显示：

光明中心商圈将以星河天地、新地中央广场及绿地新都会（目前还是工地状

态）形成约 12.3 万㎡的大型商圈，成为光明中心的最大商圈，并以此为中心向

四周辐射，影响半径较大，该商圈的商业综合体档次较高；公明中心商圈基本是

中小型配套的零散业态为主，缺乏集中商业配套及体验式商业项目，随着宏发上
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域、奥园·峯荟社区型商业、配套商业及中粮云景国际、宏发天汇城集中式商业

的兴起，随着传统产业更新、旧城改造的推进，该商圈人流量及消费潜力巨大；

凤凰城片区则以龙光玖龙台为中心向四周辐射，整体商业氛围较光明、公明中心

商圈要弱。

调研的楼盘中，商铺出售的案例主要为临街铺，售价均处于较高水平，租赁

市场较惨淡，租售倒挂严重。任何商业项目都有 1-3 年左右的培育期，阶段性空

置并不能说明供求失衡的问题。但光明区超 50 万㎡的商业综合体即将入市，该

区消费能力能否承载这大体量的商业，是否会带来商业过剩，进而造成大量商铺

空置、转租问题，这还是个未知数，能否经营起来还需用时间来证明。



26

三、市场调研总结

针对上述调查，得出以下结论。

1、SWOT 分析。

（1）优势分析

 作为深圳市新兴发展区域，光明新区地处珠三角“穗深港”产业带和城市发

展轴的重要节点，区位优势明显，发展机遇较多；

 光明区“四城两区”的推进，将打造竞争力影响力卓著的世界一流科学城和

深圳北部中心，吸引着企业家投资兴业，引进人才、用好人才、留住人才，

为光明区的快速发展打下夯实的基础；

 片区内部城市建设深入，广深港客专、赣深客专在光明设站，轨道 6号线、

大外环高速开工建设，轨道 13 号线纳入深圳市轨道四期规划，将于 2020 年

正式运行，不断完善的交通系统对片区发展提升有极大帮助；

 近几年在深圳房价调控的情况下，光明土拍地王频出，今年 6 月 24 日中海

地产更以溢价率 45%竞得光明区观光路 A510-0151 宗地，成交楼面地价达到

42,217 元/㎡，达到历史新高，其楼面地价媲美比周边二手房价格，各大房

企对光明的发展潜力以及增值空间充满了信心，其实是光明区域定位、区域

价值的升级；

 光明近年来加快房地产开发，居住人口正逐渐增加，人口红利带来的消费需

求市场促进商业发展。

（2）劣势分析

 作为深圳市后发展地区，在产业结构、创新创业、市政基础设施、公共服务

配套、城市公共安全、管理体制机制等各个方面依然存在诸多问题和短板；

 作为后发地区，低端产业较多，工业园区遍布，人口结构不够合理，片区房

地产大开发，项目大多数都配有较大商业规模，目前区域人口不足，商业范

围较差。

（3）威胁分析

 电商崛起而引起人们的消费模式的转变，地震式的冲击传统实体商业的发

展。
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（4）机会分析

 随着片区各大旧改项目的进行及规划项目建成，未来片区环境将有极大的改

善，片区的功能和业态将有巨大改变，将极大促进本片区商业升级和消费升

级，也将增强本片区的吸引。

2、片区典型商业物业分析

针对各个站点的调查项目做一个总结，选出典型商业物业进行分析。

典型商业分析表

区域 典型商业项目 分析及未来走势

光明

新地中央广场

处于光明中心区核心地段，规划有 3.6万平方米 B1至 4层的购物中心，将引

进大型生活超市、餐饮、休闲、娱乐等都在商业业态，距离地铁 6号线（2020

年开通）光明大街站约 400米，比较看好未来运营走势

龙光玖龙台

位居重点规划凤凰城片区内，目前已有多个知名企业总部研发中心设置于此；

在建地铁 6号线与规划地铁 13号线北延段“观光站”的地铁口物业；是片区

标杆，大体量综合体，自带 10万㎡集中型商业、酒店和写字楼；周边多规划

市政配套物业，如光明文体艺术中心、政府办公物业和光明新城公园等，未

来可期

中粮云景国际
处于公明老街最繁华的片区，是光明商品房开发最早、最为集中的区域；毗

邻宏发天汇城，可共享其建面约 10万平米的集中式商业，看好其未来走势

宏发天汇城

（宏发光明大仟里）

购物中心将打造零售购物、居家生活、美食天地、娱乐休闲等四大体验主题，

引导区域时尚潮流风向标

奥园·峯荟

项目配备 3万㎡旗舰商业配套，内部规划现代金融街、时尚生活街、休闲娱

乐街、环球美食街、儿童培训教育机构、大型商超/品牌影院等六大时尚主题

街区，全方位打造成集餐饮、娱乐、购物、儿童教训培训等特色商业街区

勤城达正大城 自带有 8万㎡的集中式商业，目前已经计划引入沃尔玛和万达影院

3、小结

光明为深圳市后发展地区，目前还看不到高楼林立、车水马龙的景象。光明

也是全市少有几个还未开通地铁的区域，辖区本地与外来人口严重倒挂，居民生

活节奏相对缓慢，商业配套较市区落后。

光明区挂牌成立后，光明随即开始了“开挂式”发展。政府对光明区一系列

的政策支持及未来一波旧改项目的兑现，政府的重视及房企的进驻势必为该区域

的繁荣发展增添了活力。目前该区域新建商业项目主要沿着地铁 6号线布局，商

业配套这块区域弱势在几年内便能扭转为以新型购物中心为中心的商圈模式。

光明区的规划布局及战略地位被各方看好，在售商业项目市场售价均很高，

直逼深圳成熟区域商圈商业价格。但由于光明为深圳市后发展地区，低端产业较
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多，人口结构不合理，片区房地产大开发，项目大多数都配有较大商业规模，目

前区域人口不足，商业范围较差，片区改善周期可能需要较长时间。像奥园·峯

荟、益田假日府邸现在开发商招租均有 2-3 个月免租期，但由于人流量等原因，

一些商家的营业额无法支撑其经营，选择免租期一到就退租。这些商业项目真正

能否成熟起来还有待持续跟踪和关注。我们对此类商业进行市场价值“估值”时，

应该在考虑现状收益的基础上，加上未来发展空间，从而更好的了解商业市场。
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