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一、盐田区概况

1、区位概况

盐田区位于深圳经济特区东部，距市中心 12千米。辖区面积 74.99平方公里，

西接罗湖区，东连大鹏新区，北邻龙岗区与坪山区，南与香港新界山水相接，沙

头角口岸与香港直接相通。地理坐标北纬 22°26′59″至 22°51′49″，东经

113°45′44″至 114°34′21″。辖区依山面海，北部为梧桐山和梅沙尖，南临

大鹏湾。地理位置优越，自然环境优美。盐田区有沙头角、海山、盐田、梅沙 4

个街道办事处和中英街管理局，分辖 19个社区。

盐田区街道划分图

2、盐田区三大组团概况

沙头角-海山片区组团：包括沙头角和海山街道片区。强化盐田中心区服务功

能，加快壹海城、盐田现代产业服务中心、太平洋工业区改造等重大项目建设，

支持盐田国际创意港发展。加快推进沙头角中学整体改造，完善公共服务配套设

施。推动海涛花园、桥东片区等城市更新改造，提升城区环境品质。打造集行政

服务、文化娱乐、商务贸易、生产性和生活性服务业、居住及配套为一体的城市

功能组团。

盐田片区组团：包括港区和后方陆域片区。加快港区建设，支持港口发展。
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加快推进盐田三村、四村和西山吓村整体搬迁项目、盐田旧墟镇、金斗岭工业区、

马留畲工业区等改造项目。加快盐田河临港产业带建设，支持盐田综合保税区建

设发展，完成翡翠岛建设。加快推进盐田实验学校、云海学校、盐港医院医技楼、

盐田综合体育馆等公共服务项目建设。建成龙盐快速、西禾路等交通基础设施。

打造集港口枢纽、物流产业、服务配套为一体的产港城协调发展组团。

梅沙片区组团：包括大、小梅沙和东部华侨城片区。启动海希小学建设，推

动东部华侨城功能提升，完成华大基因中心建设，加快启动小梅沙整体改造，提

升梅沙片区整体旅游品质。打造成为集山海旅游、专业服务、生命健康等为一体

的服务功能组团。

3、交通概况

城市主要干道：深盐路、沙盐路、北山道、盐梅路等。

城市次干道：沙深路、海景二路、海山路、梧桐路、临海路、明珠大道等。

轨道交通：地铁 8号线。

4、重点产业概况

港口物流

盐田区拥有世界级天然深水良港盐田港。盐田国际集装箱码头现有深水泊位

20个，每周近 90条航线抵达世界各主要港口，全球超过 80%的大型船舶和超大

型船舶均靠泊盐田国际，1.8万标箱以上超大型集装箱船 87％靠泊。盐田国际码头
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立足深圳，服务华南，面向全球，承担着广东省超三分之一的外贸进出口、全国

对美贸易四分之一的货量，2020年吞吐量达 1334.85万标箱，刷新全球单一码头

集装箱年吞吐量历史记录。港区后方临港仓储面积共约 204万平方米。

黄金珠宝

盐田区是全国黄金珠宝加工业发展的发源地，有国内黄金珠宝“三巨头”。

周大福是国内零售额领先的黄金珠宝企业，百泰是国内最大的黄金生产加工企业，

粤豪是国内黄金珠宝批发龙头企业。盐田区将推动黄金珠宝产业向价值链高端迈

进，打造黄金珠宝总部走廊和“盐田珠宝设计”全球品牌。同时以黄金珠宝产业

为牵引，培育发展时尚消费产业，大力引进全球时尚产业资源，加快时尚经济与

传统优势产业融合发展，全力打造时尚产业新高地。

全域旅游

盐田区山光海韵、资源独特。“梧桐烟云”、“梅沙踏浪”、“一街两制”，

独占“深圳八景”中的三景。另有东部华侨城、大梅沙海滨公园、小梅沙度假村、

中英街、大梅沙湾游艇会等丰富的特色旅游景区。2020 年全区接待游客超 1300

万人次，是中国首批“国家旅游服务标准化示范区”，全市唯一“国家全域旅游

示范区”。盐田区将以“全域+全季”旅游发展理念，大力实施“旅游+”和“+

旅游”战略。以高标准建设休闲旅游的基础设施，推动工业旅游、会展旅游、生

态旅游等一体化融合发展，打造全域全季旅游示范区和世界级滨海休闲生态旅游

胜地。

战略新兴产业

生命健康、人工智能等战略性新兴产业加快发展。有全球领先的生命科学前

沿机构——华大基因，在此打造世界前沿的生物科技创新基地。南开大学深圳研

究院、上海交通大学深圳研究院技术转移中心、力合生物大百汇联合创新中心等

相继落户。生命健康产业正逐步成为盐田区产业新的增长点，龙头带动、多园区

支撑、生态互补的生命健康产业链初步形成。盐田区坚持为人工智能、机器人等

科研技术提供广泛的应用场景、数据对接和“首试首用”的机遇，利用“人工智

能+”驱动传统产业转型升级，推动产业高质量发展。

产业发展环境

盐田区政府以精简的机构提供优质高效的政务服务，在“深圳 90”基础上，
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提高标准实行“盐田 80”，网上办事大厅实现区级各单位行政审批事项 100%全

流程办理。综合营商环境持续改善，制定完善了一系列扶持企业发展的政策措施，

在落户奖励、办公用房支持、引荐奖励等多方面扶持新引进企业，在支持载体建

设、技术创新、提升质量品牌和开拓市场等全方位助推企业发展，打造符合企业

落户、共赢发展的优质平台。盐田区始终坚持“人才是第一资源”，为企业人才

提供包括资金奖励、住房保障、子女教育、健康关爱、配偶就业和父母养老等全

方位的服务，解决企业人才的后顾之忧。盐田区科学规划产业空间布局，推动盐

田河临港产业带、沙头角深港国际旅游消费合作区、田心工业区、沙保片区、创

智核片区、旧墟镇片区、小梅沙片区等重点区域开发建设，全力进行城市空间拓

展，全面提升产业空间效益。

盐田区将坚定不移实施“产业兴盐”“创新驱动”战略，以深化供给侧结构

性改革为主线，立足盐田区实际，加快建立以高端航运服务、人工智能、生命健

康、黄金珠宝等产业为重点，以总部经济为主体的现代化产业体系，打造产业发

展强力引擎，朝着高质量全面建成宜居宜业宜游的现代化国际化创新型滨海城区

奋力前进。

5、片区发展规划

盐田区被定位为“国际航运枢纽”，将重点推进沙头角深港国际旅游消费合

作区建设。盐田区将奋力决战“四大攻坚行动”，强力破解制约盐田发展突出瓶

颈：港口基础建设、交通体系、城市空间和旅游品质提升。其中，在城市空间再

造攻坚行动，希望再造一个“新盐田”。经梳理，全区通过城市更新和棚户区改

造，可释放土地资源 265万平方米，超过当前（除港区外）未建设空地的 3倍，

可释放建筑空间 1000万平方米，与辖区现状建筑体量接近，相当于再造一个“新

盐田”。盐田立下“军令状”，确保全年新增拆除重建类计划规模 25万平方米，

拆除重建类用地供应 14万平方米。完成太平洋工业区一期、协和电厂等项目主体

施工，开工小梅沙片区、金斗岭等项目，加快田心工业区、沙保片区、创智核心

区等项目，实现盐田河临港产业带年度投资 60亿以上。加速成坑村、桥东片区、

东顺邮局等项目，启动恩上村片区旧改，推动海涛花园、旧墟镇等取得实质性进

展，进一步提升城区宜居品质。
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二、市场调研范围

本次调研主要对盐田区管辖范围内的沙头角片区、盐田片区 2个片区的工业

厂房、科研办公、商务办公房地产的售价、租金、空置率等进行调查。由于梅沙

片区自然资源丰富，极具旅游发展潜力的地区，是深圳东部“黄金海岸”的重要

组成部分，该片区只有极少量小型项目设施和村落，故本次不对其进行调研。本

次调研范围详见下图：

（一）沙头角片区

1、片区简介

沙头角片区包含沙头角街道及海山街道。

沙头角街道于 2002年 6月 18日成立。该街道位于盐田区西南部，辖区总面

积 3.87平方公里。东连海山街道，西南接香港新界和大鹏湾，西北靠梧桐山与罗

湖区、龙岗区相连。地势北高南低，地貌以丘陵为主。下设沙头角、田心、桥东、

东和等 4个社区工作站和沙头角、田心、元墩头、凤凰、桥东、东和、中英街（由

Administrator
简要说明为什么只做这两片区的调研
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中英街管理局管理）等 7个社区居委会。

海山街道于 2002年 6月 18日成立。该街道地处盐田区中部，东接盐田街道，

西邻沙头角街道，南临大鹏湾与香港新界隔海相望，北靠梧桐山与龙岗区横岗街

道相连。区行政文化中心坐落其中，是盐田区政治、经济、文化中心；辖区面积

5.57平方公里，辖田东、梧桐、鹏湾、海涛 4个社区，分设 6个居委会。

2、写字楼调研情况

2.1 调查分布图

2.2 写字楼项目基本情况及租售状况

序

号
名称 项目基本情况

写字楼等

级

月租金

（元/㎡·月）

售价

（万元/㎡）
备注

1 建工大厦

建工大厦位于盐田区沙头角深沙路 112号，1996
年建成，总共 1个单元，266户，配备 187个停

车位，物业管理公司为深圳市荣津物业管理有

限公司。

乙级 55-70
单身公寓：

3.8-4.2；
办公：——

——

盐田港海港大厦

保发大厦

壹海国际中心

壹海中心

建工大厦

盛迪嘉海湾里大厦



9

序

号
名称 项目基本情况

写字楼等

级

月租金

（元/㎡·月）

售价

（万元/㎡）
备注

2
盛迪嘉海

湾里大厦

盛迪嘉海湾里大厦位于深盐路和官上路交汇

处，用地面积 5914.1㎡，总建筑面积约为

43748.63㎡，集商业、商务办公于一体的商务

综合体，主体为 29层的商务办公和 1-4层的商

业裙楼。

甲级 ——
现尾盘在售

4.8-5.2

4-21层层高 4.5米，

为 loft公寓，5梯 13
户；23-29层层高 3.5
米，23-26为平层高级

公寓，27-29为空中别

墅；均通燃气

3 壹海中心

壹海中心为盐田目前极为稀缺的甲级写字楼，

整体建面约 30000㎡，建筑高度约 100m，大堂

高度 10m，标准层高约 3.6m。整体设计采用板

式楼设计，实用率高达 71%，标准面积约 1480
㎡，单户面积约 107-281㎡，可观山海，停车位

560个

甲级 90-110 4.1-4.5 ——

4
壹海国际

中心

壹海国际中心位于盐田区海景二路壹海城三区

（2期）A座，是由万科和招商地产联手打造的

深圳首个真海城市综合体，占据盐田 CBD中心

地段。壹海国际中心总建筑面积约为 13万平方

米，其中 7-28层用于办公，建筑面积约 4万平

方米，每层建筑面积约 1900平方米，是目前盐

田唯一的真山真海甲级写字楼

甲级 政府招租 只租不售
符合相关条件

可返租

5 保发大厦

保发大厦位于盐田区深盐路 168号，总建筑面

积 22631㎡，车位配置为地上 48个、地下 167
个，配置客梯 6部、货梯 3部

乙级 60-75 1.8-2.1
物业管理费

8元/㎡·月

6
盐田港海

港大厦

盐田港海港大厦位于盐田区深盐路南盐田港区

内，占地面积 15264.1㎡，总楼层为 26层，共

计 492套房源

乙级 85-100 2.1-2.4
物业管理费

6.5元/㎡·月

2.3 写字楼调研照片

写字楼照片

建工大厦 盛迪嘉海湾里大厦 壹海中心
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壹海国际中心 保发大厦 盐田港海港大厦

2.4 办公调研小结

由于盐田区的历史原因及功能定位，其办公类类物业较少且主要集中在沙头

角片区。根据上述调查结果分析得知，甲级写字楼为壹海中心及壹海国际中心，

位于沙头角中心区，壹海中心可正常租售，租金为 90-110元/㎡·月，售价为 4.1-4.5

万元/㎡；壹海国际中心是涵盖了海岸街区式购物中心、商务写字楼、五星级酒店

为一体的地标性建筑，商务写字楼均为政府在招租。盛迪嘉海湾里大厦为商务综

合体，设计为平层公寓及 loft公寓，现房尾盘销售中。另建工大厦及保发大厦均

为盐田区较旧的办公楼，租金为 55-75元/㎡·月；盐田港海港大厦相对较新，临

近盐田港，租金较高，为 85-100元/㎡·月，售价为 1.8-2.5万元/㎡。

3、厂房及研发类调研情况

3.1 调查分布图

Administrator
租金和售价描述与上表雷同，建议增加这几个物业有价格差的原因，比如区位、自身的新旧程度做下比较
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3.2 厂房及研发类项目基本情况及租售状况

序

号
名称 项目基本情况

月租金

（元/㎡·月）

售价

（万元/㎡）
备注

1 盐田国际创

意港

盐田国际创意港位于深圳市盐田区沙头角，是

原田心老工业区产业“腾笼换鸟”、产业转型

升级的核心产物，是盐田区政府“新品质、新

盐田”战略框架下的重大项目。创意港于 2013
年 5月正式开园，园区定位以文化创意和电子

商务产业为核心，是盐田区首个导入“文化+电
商”的双产业集群。交通四通八达，地处盐田

区的门户位置。

办公：45-55
宿舍：42-65 ——

均位于田心工业区，

已纳入城市更新范围

2 东和工业大

厦

东和工业大厦位于深圳市盐田区粤和街 6号，

分为 A、B、C、D座，围合成三角形，A座临

沙深路，B座面向沙头角地铁站 B出口，C座

临深盐路，D座临粤和街

厂房：30-35
临深盐路商业：

150
其余首层商业：

120-150

——

3
稳盛工贸大

厦

稳盛工贸大厦位于深圳市盐田区沙头角，分为

A、B、C栋
厂房：35-40 ——

4
龙嘉首饰工

业大厦

龙嘉首饰工业大厦位于深圳市盐田区沙头角深

盐路 3051号
厂房：30-35 ——

5
盐田现代产

业服务中心

盐田现代产业服务中心地处沙头角片区中心，

是盐田区的创新型产业用房。主体建筑共33层，

总建筑面积约 11.92万平方米，其中 1至 4层为

裙楼，建筑面积约 3.15万平方米，5层至 33层
为办公塔楼，建筑面积约 5.1万平方米

政府招租，根据

企业条件定租金
——

符合条件的入驻企业可享

受首年免收租金，入驻第

2年和第 3年享受基准租

金 30%的租金价格，第 4
年起享受基准租金 50%的

租金价格。租金价格的调

整周期为 5年

盐田国际创意港

大百汇生命健康产业园

沙头角保税区

盐田科技大厦

东湾大厦

合景同创广场

盐田现代产业服务中心

龙嘉首饰工业大厦

稳盛工贸大厦

东和工业大厦
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序

号
名称 项目基本情况

月租金

（元/㎡·月）

售价

（万元/㎡）
备注

6 海智云谷

海智云谷位于盐田区沙头角核心片区，为太平

洋工业区一期旧改项目，由深圳市特区建设发

展集团有限公司投资建设。项目总建筑面积约

14.36万平方米，其中产品研发约 5.7万平方米，

配套商业约 0.6万平方米，配套宿舍约 1.8万平

方米，住宅约 1.2万平方米。项目将打造规划政

务服务中心、高校合作中心、职业教育中心、

人工智能中心等 11个功能的综合体，定位为人

工智能、文体教育与航空培训产业园

建设中 —— ——

7
大百汇生命

健康产业园

大百汇生命健康产业园位于盐田区深盐路 2002
号，总规划建筑面积约 30万平方米（目前建成

投入使用面积约 13万平方米），是盐田区重点

打造的生命健康产业示范园区和产业转型升级

示范项目。其中园区一期建筑面积 6万多平方

米，由大百汇中心写字楼、科研楼、生活楼组

成，写字楼标准层面积 2000至 4000平方米，

科研楼层高 4.6-4.9米，达到 GMP实验室建设

条件，生活楼配套建有商务酒店、公寓和员工

餐厅等。园区二期新建产业用房建筑面积约 7
万余平方米，共 3栋，每栋建筑面积约 2.2-2.7
万平方米；采用退台设计，标准层面积 900-1700
平方米灵动组合设计，空间实用率高。项目配

置停车位约 2000个

95-110 ——

承租企业享受盐田区产业

补贴优惠政策，符合条件

可返租（返租租金不详）

8 东湾大厦 东湾大厦位于盐田区深盐路 2002号
1首层商业：150
工改办（均为小

面积）：50-60
—— 改造成小面积办公出租

9 合景同创广

场

合景同创广场，位于深圳盐田沙头角，紧邻地

铁 8号线盐田西站及沙头角保税区，属于规划

中的现代都市型产业聚集区范围，处于深圳黄

金珠宝总部走廊,打造深圳首个滨海时尚创意产

业综合体

——

办公：均价 3.0；
大平层公寓：均价

4.0；
独栋研发：均价

5.0（首层 6m层

高，可隔 2层使

用）

土地性质为M0，可分割

转让，必须以企业名义购

买

10
盐田科技大

厦

盐田科技大厦项目是盐田区十三五重点规划项

目，位于沙头角综合保税区，为深圳市深沙保

（集团）有限公司所打造。项目用地面积

17629.70平方米，总建筑面积 72276.97平方米，

其中地上建筑21层，建筑面积56413.60平方米，

地下室 2层，建筑面积 15863.37平方米，拥有

停车位 442个

120-130 只租不售

700㎡起租，政府招租，

符合条件可返租（返租租

金不详）

11
沙头角保税

区

沙头角保税区于 1987年 12月 25日经深圳市人

民政府批准创办，并于 1991年 5月 28日经国

务院正式批准设立，保税区围网面积 0.27平方

公里，区内已开发土地面积 26万平方米，完成

建筑总面积 60万平方米，其中工业厂房面积 45
万平方米，生活楼面积 15万平方米。深圳沙头

角保税区于深圳东部的盐田，东距华南最大国

际集装箱港盐田港 1公里，南距通往香港的沙

头角口岸 2公里，西面通过梧桐山隧道与深圳

市区相连，北靠风景秀丽的梧桐山。目前沙头

角保税区厂房共有 30栋，建筑物成新率不高

35-40 只租不售
整个保税区其中翡翔仓库

项目已纳入城市更新范围
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3.3 厂房及研发类调研照片

园区照片

盐田国际创意港 盐田国际创意港 东和工业大厦

东和工业大厦 稳盛工贸大厦 龙嘉首饰工业大厦

盐田现代产业服务中心 海智云谷 盐田科技大厦

东湾大厦 大百汇生命健康产业园 合景同创广场
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沙头角保税区 沙头角保税区 沙头角保税区

3.4 厂房及研发类调研小结

沙头角工业区主要沿着深盐路分布，主要有田心工业区、沙头角保税区及太

平洋工业区，均已纳入城市更新范围，目前太平洋工业区一期城市更新项目——

海智云谷已接近竣工；研发用房多为近年来新建，大部分由政府招租并享受租金

补贴。近年来，盐田区大力实施“产业兴盐”战略，加快建立以高端航运服务、

生命健康、人工智能、航运与科技金融为重点和总部经济为主体的现代产业体系，

由以港口为主的传统外向型经济转向港口与新兴产业共同组成的多元混合型经

济。

根据上述调查结果分析得知，沙头角普通旧工业厂房首层租金在 120-150元/

㎡之间、二层以上租金在 30-40元/㎡之间，厂房改办公租金在 45-60元/㎡之间，

研发办公均为近年投入使用，楼宇较新，租金在 95-130元/㎡之间。

（二）盐田片区

1、片区简介

盐田街道于 1998年 3月设立。该街道位于盐田区中部，东与梅沙街道相连，

西与海山街道接壤，南临大鹏湾与香港隔海相望，北与龙岗区横岗街道毗邻，南

面临海，地处盐田港后方陆域。辖区总面积 45.11平方公里。街道下辖盐田、沿港、

东海、明珠、永安、海桐 6个社区，33个居民小组。各社区分别设立综合党委、

工作站、居委会、民意表达工作室、服务中心（党群服务中心）。

2、厂房及研发类调研情况

2.1 调查分布图

Administrator
对片区目前厂房分布现状或未来规划做个小结，而不是重复上表的租金
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2.2 厂房及研发类项目基本情况及租售状况

序号 名称 项目基本情况
月租金

（元/㎡·月）
备注

1 盐田国际大厦

位于深圳市盐田区明珠大道 1号，总建筑面积 4.5万平

方米，分主楼和副楼，主楼和副楼用玻璃连廊连接，

主楼共 25层、副楼共 5层

110-115
租金包管理费和空调

费

2 金马创新产业园

位于深圳市盐田区深盐路北，占地 2.38万平方米，总

建筑面积 6.93万平方米，主要由一号楼四栋集仓储、

展示及办公的综合楼，和二号楼展览厅及普通仓储组

成

——

卖了 2户 200多平，成

交 600多万，现业主打

算整体打包卖

3 中铁物流大厦
位于深圳市盐田区深盐路 1012，共 6层，首层做商业，

2-6层做办公
办公 40-50 设备老旧

4
正佳盐田国际物

流大厦

正佳物流大厦深圳市盐田区明珠大道 15号 11栋，总

建筑面积 24604平方米
仓库租金 37-42 租金包管理费

5 中天元物流 位于深圳市盐田区明珠大道 15号 9栋，共 6层 仓库租金 42-46

租金包管理费；仓库层

高较高，两年以上起

租，每年递增 3%-5%

6 顺泰仓物流
位于深圳市盐田港保税物流园区一号路 10栋，占地面

积 2万平方米，仓储建筑面积 54,775平方米，共 6层
仓库租金 40-45

租金包管理费；1-2层

层高 8米，3-6层层高

6.8米

7
百富新现代物流

园

中通百富新现代物流园位于盐田综合保税区，总建

筑面积约 16.56万平方米。是世界级港口物流中心和全

球进口商品综合物流商贸平台。项目采用国际建筑标

准，拥有层高达 8米的近 20万平方米全盘道直入式立

体物流仓。提供各种类型保税仓储及商品存储、商品

展示、跨境电商、贸易供应链实施等全程服务。

仓库租金 40-45
租金包管理费；层高 8

米

盐田港普洛斯国际物流园

顺泰仓物流

正佳盐田国际物流大厦

盐田国际大厦

中天元物流

中铁物流大厦

金马创新产业园

中海物流

百富新现代物流园

易代储深圳 2号院

盐田北山工业区
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序号 名称 项目基本情况
月租金

（元/㎡·月）
备注

8 中海物流 位于深圳市盐田区明珠大道 15号 3栋，共 7层

二楼：50-55

（带装修办公）

仓库：38-43

租金包管理费；仓库层

高 5米

9
盐田港普洛斯国

际物流园

盐田港普洛斯国际物流园位于深圳市盐田区永安南三

街规划四期，现已建成两期，一期为“盐田港普洛斯

国际物流园-出口监管仓”二期为“盐田港普洛斯国际

物流园”

仓库租金 40-50 ——

10
易代储深圳

2号院

易代储深圳 2号院位于盐田区东海道，总建筑面积约

为 33993㎡，首层层高 6米，其他楼层 4.5米，每栋仓

库配有 5部货梯

首层 50，三楼 38 ——

11 盐田北山工业区

盐田北山工业区位于北山道，共有 13栋建筑物（8栋

厂房，7栋宿舍，1栋综合楼），园区入驻企业已珠宝

首饰加工为主

租金 22-25

价格含税，每两年递增

10%，不含物业管理费

等其他费用

2.3 厂房及研发类调研照片

园区照片

盐田国际大厦 金马创新产业园 中铁物流大厦

正佳盐田国际物流大厦 中天元物流 顺泰仓物流
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百富新现代物流园 中海物流 盐田港普洛斯国际物流园

盐田港普洛斯国际物流园 易代储深圳 2号院 盐田北山工业区

2.4 调研小结

盐田因港而生，因港而兴，港口物流行业是盐田区持续推动产业转型升级的

一个缩影。本次盐田片区调研范围主要为盐田港后方陆域，现多为仓储物流园。

盐田港后方陆域规划总面积约 9平方公里，是居住、商业配套、物流业、基础设

施等产业配套服务片区。近年来，区域基础建设和市政配套不断优化，许多旧改

项目也正在进行中，如佳兆业山海城等，让片区环境有了一定程度的改观。片区

内产业规划位于盐田河临港产业带上，产业带总面积约 8平方公里，其中包含盐

田综合保税区 2.17平方公里（原盐田港综合保税物流园区、盐田港保税区和沙头

角保税区），建设目标是成为国际一流临港创新生态城。

根据上述调查结果分析得知，盐田片区拥有世界级天然深水良港盐田港，片

区内主要为仓储物流园，租金在 37-50元/㎡之间；目前只有一栋研发办公——盐

田国际大厦，租金在 110-115元/㎡之间；片区内普通厂房租金为 22-25元/㎡之间。

Administrator
同上要求
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三、市场调研总结

纵观盐田区，办公、工业及研发用房主要集中在沙头角片区及盐田片区，其

中办公楼均在沙头角片区，而物流仓库则集中在盐田片区。根据调研情况得知，

调研范围内的办公租金为 55-110元/㎡、普通旧工业厂房租金大部分在 30-40 元/

㎡之间、工业厂房改办公租金为 45-60元/㎡、物流仓库租金为 37-50元/㎡、研发

办公租金在 90-130元/㎡之间。部分研发办公为政府所有并主导招租，政府对高新

技术企业、生命健康产业等行业租金有优惠政策，符合入园条件的企业可在市场

租金上享受一定的政府租金补贴。

沙头角片区较为狭长，工业园区多分部在深盐路两侧，多为可生产可办公的

旧工业厂房，且多个工业园区已纳入城市更新范围，如田心工业园区、太平洋工

业区及沙头角保税区翡翔仓库项目；研发办公均为近几年新建，仅合景同创广场

可分割转让，其余项目多为政府招租，对企业设置门槛要求，对符合相关条件的

企业实现租金补贴。盐田片区依靠盐田港，大力发展物流产业，也存在多个城市

更新项目，打造集港口枢纽、物流产业、服务配套为一体的产港城协调发展组团。

根据盐田区的目标定位——“宜居宜业宜游的现代化国际化创新型滨海城

区”，未来盐田区工业园区主要为科技创业园，逐步淘汰低端产业。盐田区结合

区位和资源优势，大力促进特色优势产业发展、产业结构不断优化升级，大力发

展港口物流、黄金珠宝及战略新兴产业，同时，大力引进总部企业，加快发展金

融、高层次的航运服务等产业，全力进行城市空间拓展，全面提升产业空间效益。
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