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一、区域概况

1．前海蛇口自贸区概况

深圳前海蛇口自贸片区于 2015 年 4 月 27 日挂牌成立，是中国（广东）自

由贸易试验区的一部分，也是深港经济深度合作的主要板块。片区总面积 28.2

平方公里，分为前海区块（15 平方公里，含前海湾保税港区 3.71 平方公里）

和蛇口区块（13.2 平方公里）。该片区将把自贸区体制机制创新、前海国家服

务业开放发展战略平台功能、蛇口发达的港口航运产业基础更好结合起来，形

成区位、政策、体制和产业的叠加优势，进一步发挥新时期深圳经济特区先行

先试作用，更好服务国家“一带一路”战略，探索开放型经济新体制，构建全

方位对外开放新格局。

2017 年 7 月 13 日，市规土委发布《中国（广东）自由贸易试验区深圳前

海蛇口片区综合规划》草案，宣布前海蛇口自贸区新增蛇口南及赤湾片区和大

小南山片区，而前海蛇口自贸区的规划用地面积也由原来的 28.2 平方公里增

为 37.86 平方公里，增加了近 10 平方公里。增容后的前海蛇口自贸区一共分

为四个片区：前海片区、大小南山片区、蛇口片区、蛇口南及赤湾片区。而前

海片区以国务院批复的前海深港现代服务业合作区用地范围为准，包含桂湾片

区、前湾片区、妈湾片区。

桂湾片区：重点发展金融、信息、贸易、会计等生产性服务业，吸引企

业总部集聚，同时发展生活性服务业，打造集中展示前海整体城市形象的核心

商务区；
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前湾片区：重点发展科技及信息服务等生产性服务业，并承接桂湾片区

和妈湾片区的功能拓展，集中安排体育、教育、医疗等公共服务业，打造功能

复合的综合发展区；

妈湾片区：重点发展现代物流、航运服务、供应链管理、创新金融及其

他专业服务业等产业，打造具备区域生产组织中枢和国际供应链管理中心功能

的保税港片区。

前海片区 增容后前海蛇口自贸区

前海自贸区挂牌后，前海享有“合作区+自贸试验区+保税港区”的三区叠

加优势，而前海蛇口片区更是承担着自由贸易试验、粤港澳合作、创新驱动发

展等在内的 14 个国家战略定位，是真正的“特区中的特区”，集三区于一身的

前海蛇口将实现“1+1+1>3”的效果。

2．前海土地出让情况

截至 2016年底，前海合作区以各种方式供应土地 28宗，土地面积 69.08

万平方米，建筑面积 495.21万平方米，成交额 697.66亿元，其中 50%的用地面

向港企出让。前海共引入腾讯控股、弘毅投资、恒昌科技、中英人寿、中粮资

本、周大福中国区总部、新世界发展中国区总部、香港上海汇丰银行南方总部

等 15个重大总部项目。

桂湾片区

前湾片区

妈湾片区

桂湾片区

前湾片区

妈湾片区 大小南山片区

蛇口片区

蛇口南及赤湾片区
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3．前海优惠政策及准入条件

（1）前海优惠政策

2012 年 6 月 29 日，香港回归祖国 15 周年之际，国务院发布关于支持深圳

前海深港现代服务业合作区开发开放有关政策的批复，前海 22 条政策及其延伸

的细则，主要惠及企业的为以下八大优惠政策。

①前海符合条件的企业减按 15%的税率征收企业所得税；

②可获取跨境人民币贷款,贷款利率 3%-4%之间；

③境外高端人才和紧缺人才，免征个人所得税；

④前海的现代物流企业按差额征收营业税；

⑤符合条件的前海企业获取前海综合试点项目扶持资金（300 万-5000 万不

等；

⑥为外国籍人才、港澳台人才、海外华侨和留学归国人才在前海的就业、

生活以及出入境等提供便利；

⑦通过财政专项资金对办公场所的建设、租赁、装修、项目硬件设备和软

件购置等费用补贴；
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⑧在前海工作的取得国外长期居留权的海外华侨和归国留学人才的子女可

以在前海的国际学校就读。

（2）前海实行 15%企业所得税优惠的产业

（3）前海产业准入主要类型

①金融业（银行业金融机构；非银行业金融机构；非金融机构；证券公

司、证券投资管理机构、期货公司、基金服务机构、投资咨询服务机构；融资

租赁公司等）

②现代物流业（供应链管理服务；贸易经济、代理与服务；电子商务的物

流配送与快递服务；第三方物流服务）

③信息服务业（基础电信业务；增值性电信业务；电子认证服务；第三方

公共信息服务等）

④专项性服务业（会计、评估、法律业；咨询服务；工程服务；文化创意

服务，人力资源服务；会展服务；教育、医疗服务等）

4．前海交通配套

在《深圳市城市总体规划(2008-2020)》中首次明确提出福田中心和前海中

心双城市中心战略发展概念以来，前海片区便在城市交通配套方面持续发力，

国内首个邮轮母港的建成、107 国道市政化改造动工兴建、亚洲最大交通枢纽

也将落户于此。同时，作为如今国内重大交通基础设施密度最高、功能最全的

片区之一，前海依托大铲湾等片区影响，已经形成了完善的海陆空多维立体交
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通体系。高铁、轻轨、地铁、航运、空运、高速公路、市政道路等四通八达，

区域内规划各类轨道线路共 9条，总长度约 53 公里，其中，地铁 11 号线、1

号线、沿江高速均已通车，5号线南延长线及 9号线西延长线预计 2020 年通

车，其余线路均已规划，未来前海交通将十分便捷。

二、市场调研结果介绍及分析

1．调研范围

前海位于整个珠三角湾区的核心位置，由双界河、月亮湾大道、妈湾大

道、宝安大道和西部岸线围合而成，占地面积约 15 平方公里。本次调研范围为

前海片区三个区域，并依此将本次调研范围划分为三大板块，即第一板块——

桂湾板块、第二板块——前湾板块和第三板块——妈湾板块。
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2． 市场调研结果

（1）第一板块——桂湾板块

本板块以卓越项目、华润项目为中心，范围内包括前海金融中心、前海时

代·企业汇馆、卓越前海一号、华润前海中心等，此外，该片区还有前海时代

广场、弘毅大厦、民生互联网大厦、上海宝冶等在建开发项目，片区楼盘林

立、金融企业集聚。

前海金融中心
华润前海中心

卓越前海壹号 前海时代·企业汇馆
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项目基本情况及租售状况详见下表：

名称 照片
写字楼

等级
月租金 售价 项目基本情况 备注

卓越前

海壹号
甲级

200-250
元/m2·月

已售部分

售价 8
万-9万元

/m2

卓越前海壹号共有 6栋塔楼，4栋写

字楼，2栋高端行政公寓，总建筑面

积 47万平方米。一期为两栋 180米
甲级写字楼，二期为两栋高端行政公

寓。公寓年限 40年，82-286平的 1-4
房豪华行政公寓，均价 11万

目前只租不

售

华润前

海中心
甲级

预计 300
元/m2·月

预计 8
万-9万元

/m2

项目总占地面积约 6.18万平方米，

规划建筑面积 50.3万平方米，其中

包括华润前海大厦及悦玺（T4栋）

以及奢华酒店（T3栋），华润前海

大厦总建筑面积约 34万平方米，规

划有三栋 5A甲级写字楼（T1、T2、
T5），其中 T5建筑面积约 109152

平方米，建筑高度约 249.4米，共 53
层，其中地下 4层，地上包括裙楼 3

层为商业，6-53层为写字楼

500 ㎡ 起

售，目前尚

未开盘，预

售价在 8万
至 9 万 之

间 ， 租 金

300元/㎡左

右

前海金

融中心
甲级 —— ——

项目占地 21374平方米，建筑面积

290000平方米，集 2栋超甲级写字

楼（4.5米）（T1、T2）及国际高端

公寓国金汇（T3）（3.6米层高，3
梯 2户），100余套纯板式，户户通

透，户户看海，建筑面积约 250-320
平尺度，3.6米层高，270°海景，16.8

米超宽临海面

前海金融中

心已开放样

板间及营销

中心，预计

主推写字楼

和公寓产

品，具体入

市时间待定

前海时

代·企
业汇馆

甲级 —— ——

前海时代·企业汇馆定位为中国前海

独栋总部中枢，由 22栋生态办公别

墅组成，其中包含 3栋独栋办公商

墅，8栋双拼办公商墅，9栋叠拼办

公商墅和 2栋多层办公楼，约 450—
3200㎡定制级商务总部，容积率

0.68，独门独户三重园林环绕，罕有

70年产权 。

现未开盘，

具体入市时

间待定
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（2）第二板块——前湾板块

本板块以率先实现前海合作理念的深港青年梦工场及为前海入驻企业机构

提供服务的万科前海企业公馆为中心，范围内包括前海嘉里中心、前海法治大

厦、前海深港创新中心等，前湾片区虽不像桂湾片区楼盘林立，但它却拥有主

导前海的管理机构——前海管理局，前海由此起源，是前海目前最具代表性的

区域。

项目基本情况及租售状况详见下表：

名称 照片
写字楼

等级
月租金 售价 项目基本情况 备注

前海嘉

里中心
—— —— ——

项目一期占地约 3.2万平方米，

规划地上建筑面积为约 195,000
平方米，当中包括办公约 120,000
平方米、公寓约 60,000平方米、

商业约 14,500平方米。二期用于

发展办公、酒店、商业等功能，

项目占地面积约 19,262平方米，

规划地上建筑面积约 111,000平
方米，包括办公约 74,500平方

米、酒店约 30,000平方米，地上

商业约 6,500平方米，另有地下

商业约 9300平方米

3栋公寓（约 25
层）目前已封顶，2
栋办公主体建设约

13层，目前尚未交

楼

前海嘉里中心

前海法治大厦

前海深港青年梦工场

万科前海企业公馆

前海深港创新中心
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名称 照片
写字楼

等级
月租金 售价 项目基本情况 备注

前海法

治大厦
—— —— ——

前海第一栋永久性公共建筑，建

成后将成为前海廉政监督局的办

公场所。“法治大厦”位于前海合

作区 9单元，占地面积 8141平方

米，建筑面积 33748平方米。

——

前海深

港创新

中心

甲级 —— ——

项目建设用地面积 24854平方

米，总建筑面积 33648平方米，

容积率 1.35，绿化覆盖率

33.54%。

1至 2人间办公室

1280元起；

2至 3人间办公室

1380元至 2300元；

3至 6人间办公室

1580元至 3000元；

6至 10人间办公室

3000元至 5000元

前海深

港青年

梦工场

甲级 —— ——

青年梦工场由前海管理局、深圳

青联、香港青协三方共同打造，

是国内首个深港合作的国际化青

年创业社区。总占地面积 5.8万
平方米，可同时容纳 200家创业

企业或团队入驻，主要支持科技

服务、信息服务、文化创意、现

代物流四大领域创业，同时支持

金融、财会、法律等专业服务领

域创业，旨在建设成为国际领先

的世界青年创新创业中心

——

万科前

海企业

公馆

别墅式

办公

270-
320元
/m2·月

——

万科前海企业公馆项目总占地面

积约 9万平米，项目总建筑面积

约为 6万平米，项目容积率约为

0.6。整个项目分为特区馆区和企

业公馆区，包含一座约为 1万平

米的特区馆、36栋建面积约 200-
1600平米不等的企业公馆、一座

约 3300平米的商务中心、约

3000平米的商业配套以及约 6000
平米的半地下停车场

只租不售，园区租

赁面积约 200-1600
平方米 2至 3层独

栋办公公馆，可整

栋租赁或分租。物

业管理费：18元/平
米月。
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（3）第三板块——妈湾板块

本板块写字楼主要集中在十九单元 03 街坊的 7宗地块上，即兴海大道以

北、月亮湾大道以西、临海大道以东、港城路以南围合的区域范围内，范围内

有香江金融中心、世茂前海中心、信利康大厦、前海自贸大厦、顺丰总部大

厦、招商·海运中心等，该片区作为一带一路国际贸易合作先导区，对助推粤

港澳大湾区产业升级起着重要的作用。

项目基本情况及租售状况详见下表：

名称 照片
写字楼

等级
月租金 售价 项目基本情况 备注

香江金

融中心
甲级

180-200
元/m2·月

9-9.5万
元/m2

项目占地 4223.5平方

米，总建筑面积 81201
平方米，规划为一栋集

办公与商业为一体的超

高层写字楼，地下 3
层，地上 32层，1-6层
为商业裙楼，7-32层为

写字楼

目前剩余少量在

售，200平方米起

售，购买需以公司

名义，且需为在前

海注册的公司，交

楼标准为毛坯

信利康

大厦
甲级

150元
/m2·月

8万-8.6
万元/m2

项目为一栋塔楼共 34
层，高 150米，占地

5277平方米，建筑面积

71191平方米

15-34层为开发商

自持单位，不对外

销售，3-14层写字

楼在售中，单位面

积有 170平、240
平、270平，整层

1800平米，毛坯交

付

世茂前海中心

香江金融中心

前海自贸大厦

顺丰总部大厦

信利康大厦招商·海运中心
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名称 照片
写字楼

等级
月租金 售价 项目基本情况 备注

世茂前

海中心
超甲级 ——

8.6万-
10万元

/m2

项目总占地约 1.3万平方

米，总建筑面积约 20万
平方米（其中办公约 12

万平方米）），由一栋

300米高写字楼和 5栋独

栋商业组成，只有 30%
可售，其余 70%全部为

世茂作为大业主自持运

营管理，将来为世茂华

南区域总部使用

可售部分为 46-61
层，5-10层，500
平方米起售，购买

需以公司名义，且

需为在前海注册的

公司，交楼标准为

毛坯

前海自

贸大厦
超甲级 —— ——

项目用地面积 6599.42平
方米，总建筑面积为

79940平方米，其中计容

建筑面积约 54140平方

米，主要功能为办公，

地上共 33层，地下 3
层，地下建筑面积约

25800平方米，建筑限高

150米。

暂封盘不卖

顺丰总

部大厦
甲级

预计 160-
180元
/m2·月

——

项目占地 6118.8平方

米，规划建筑面积

94105平方米，地上 46
层，地下 3层，由深圳

市顺丰供应链有限公司

开发建设

目前尚未交楼

招商·海
运中心

——
140元
/m2·月

——

招商海运中心由口岸单

位办公楼及出租办公塔

楼两栋构成，办公塔楼

共 25层，1、2层裙楼出

租用作便利店、银行等

只租不售
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3．市场调研小结

（1）桂湾片区作为金融先导区，为片区发展提供了利好条件，目前该片

区已逐步形成组团建筑群，多为企业总部基地，其中卓越前海壹号、华润前海

中心、前海时代均已先后入市，片区内集聚了大批世界 500 强企业、金融企业

及商业大鳄，楼盘林立、金融企业集聚，片区内各项配套率先成熟，配套价值

已开始逐步兑现。

（2）前湾虽然没有桂湾成熟，但确是港资企业项目最多的片区，如嘉里

建设、前海港货中心等。此外，前海周大福全球商品购物中心作为在前海诞生

的首个商业综合体，由周大福企业、周大福珠宝集团以及新世界发展共同投资

开发，是前海首家真正“港资建设、港企运营、港人收益”的购物中心，规模

尽管有限，还是被人亲切地喻为“小香港”。

（3）根据市场调研显示，妈湾片区项目主要集中在十九单元 03 街坊的 7

宗地块上，分别为香江金融中心、世茂前海中心、信利康大厦、金立大厦、前

海自贸大厦、顺丰总部大厦，目前均已先后开发建设，片区以 “街坊一体

化”模式进行开发建设，力求打造形象一体化、公共空间一体化、交通组织一

体化、地下空间一体化的区域开发模式。但由于该片区大部分为在建项目，且

配套设施还尚不完善，目前入驻该片区企业还较少。

（4）根据本次调研得知，2018 年近 6个月里，前海自贸区写字楼成交量

有所下滑，市场上鲜有买卖单成交，租赁交易成为整个写字楼市场交易的主

角。不仅如此，由于租赁市场的看好，不少新入市的一手项目在销售时均有一

定量的保留单位，留作开发商出租，同时，“只租不售”写字楼物业也逐渐增

多。

三、调研区域分析

1．前海自贸区发展优势分析

（1）政策优势。深圳前海地处深圳深港合作区和自由贸易区。具有全国

自贸区共享的政策，也有前海独特的一些政策优势，形成政策叠加优势。开启

“合作区+自贸试验区+保税港区”的“三区”叠加模式，这样独一无二的叠加

优势，使片区投资与贸易便利化水平更高。

（2）产业群优势。前海蛇口片区具有联动发展的优势，两大片区功能互

补性强，截至 2017 年底，前海自贸区累计注册企业 16.49 万家，开业运营
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6.68 万家，吸引多家金融、物流、科技等高端服务业企业入驻，同时在航运物

流、融资租赁等产业均具有优势，两个片区可以很好的实现优势互补产业联

动。

（3）区位优势。前海和蛇口毗邻香港，这一优势将会辐射香港与内地的

紧密合作，引领粤港现代服务业的创新合作，带动珠三角地区的产业升级，在

自贸区框架下，深港两地在整合空、海港资源将携手力争有更大突破，前海片

区将成为粤港澳深度合作的重要载体。

（4）金融创新优势。一直以来前海号召的金融创新，进驻前海最多的企

业也是在金融领域这块。前海的金融业在对外开放中继续发挥示范作用，它有

效的带动了其他行业的发展，有效的支撑了深圳及内地制造业等实体经济发

展。同时在金融产品创新上面，更是在全国鹤立鸡群。

（5）新兴产业的发展优势。深圳一直是一个开放性极强的城市，这里信

息流通速度，产品更新速度，以及高新技术改革速度，在全国是遥遥领先的。

这里拥有很多在其他城市很难发展的产业，比如说商业保理，金融众筹等等。

目前前海蛇口片区重点发展的金融、现代物流、信息服务、科技服务等都属于

战略性新兴服务业，前海片区将有效利用对外开放新优势和深圳的创新优势，

促进服务新业态能够有公平竞争的发展空间，促进中国服务新业态能够通过自

贸区走出去，形成国际竞争新优势。

2．前海自贸区发展前景

众所周知，前海是深圳近年来备受关注的片区，作为特区中的特区，自

2015 年正式挂牌成立为自贸区，更受全球资本瞩目,截至 2018 年 2 月，前海蛇

口自贸片区已累计注册金融类企业 5.98 万家，其中持牌金融机构 227 家，商业

保理、融资租赁等金融相关服务机构 5万余家，成为全国最大的新金融、类金

融机构集聚地，未来会有各种金融机构进驻前海。“十三五”规划将前海定位

为深圳的新中心，片区正以国家级战略高度打造令世界瞩目的“东方曼哈

顿”，发展前景无限。
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