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一、龙华区概况

龙华区位于深圳地理中心和城市发展中轴，毗邻“六区一市”，北邻东莞市

和光明区，东连龙岗，南接福田、罗湖、南山，西靠宝安。2017 年 1 月 7 日，正式

挂牌成立行政区。辖区总面积 175.6 平方千米。 根据第七次人口普查数据，截至

2020 年 11 月 1 日零时，龙华区常住人口为 2528872 人。2018 年，龙华区下辖 6 个

街道，观湖、民治、龙华、大浪、福城、观澜 6 个街道，50 个社区工作站和 108 个社

区居民委员会。

龙华新区（2011 年） 龙华区（2017 年）

1、交通概况

龙华区毗邻“六区一市”，北邻东莞市和光明区，东连龙岗，南接福田、罗

湖、南山，西靠宝安。辖内深圳北站是华南地区面积最大、具有口岸功能的特大型

综合交通枢纽，也是我国“八纵八横”高铁网的重要节点。2 条高铁、2 条地铁、1

条现代有轨电车和“二横三纵”高快速路网穿越辖区。在高铁和地铁的带动下，

龙华与香港、广州形成“半小时生活圈”，与武汉、厦门形成“4 小时生活圈”。

未来，还将形成由 4 条高铁、10 条地铁、深惠城际轨道、现代有轨电车线网和“九

横七纵”主干路网组成的现代化城市交通体系。
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2、配套设施

龙华区是深圳中北部商贸中心，第三产业较为发达。在最密集的龙华商业中

心 10 平方公里范围内，聚集了天虹商场、华润万家、大润发商场、岁宝百货、国美

电器、苏宁电器等“中国连锁百强”企业的 20 多家大型零售卖场，其中天虹、大

润发龙华店均为区域旗舰店，形成了辐射深圳中北部的核心商圈。辖区有已建三

星级以上酒店 4 家，其中五星级酒店 1 家。有内外资银行 89 家，共设立一级支行

32 个。此外，依托深圳北站、龙华汽车站等交通枢纽和辖区完善的交通路网，成

长起和记黄埔物流、华南国际物流、华通源公路货运中心一批骨干物流企业，物流

业务覆盖到全市。

3、片区发展趋势

龙华的定位决定着龙华的产业结构，龙华的规划决定了龙华的今后发展的方

向。龙华在深圳市的定位是深圳市次中心区、深圳市的物流中心、深圳市的后备发

展基地、深圳中心区的延伸。可以预见，未来的龙华房地产会向高品质、高素质社

区建设发展，二线拓展区将是深圳优秀的住宅区域之一。
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市储备用地的用途左右龙华的房地产业发展进程。由于龙华的土地储备少，

今后龙华的城市发展取决于市政府 19 平方公里储备用地的用途，该片区域的发

展定位将直接影响龙华房地产业、物流业的速度及档次。

交通对房地产业影响巨大。北京到深圳，上海到深圳两条高速铁路的交汇点

在龙华，必然对龙华的物流业影响很大。而深圳市的“一横八纵”的市政道路规

划使龙华的地理位置更加突出，加上地铁四号线的运行，对龙华的物流业、工业、

商业、酒店业、房地产业都带来了重大的影响。
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二、市场调研范围

本次调研对龙华区管辖范围内的大浪、观澜、民治、龙华、观湖、福城 6 个街道

的工业厂房、宿舍等类型房地产的租金、租金递增方式等进行调查。详见下图：

1、大浪街道

1.1、街道简介

大浪街道，隶属于广东省深圳市龙华区，位于深圳市中心区北部，龙华区西

部，东接福城、龙华街道，南抵民治街道与南山区，西靠宝安区石岩街道，北邻

光明区光明街道，辖区面积 37.84 平方公里，建成区 17.8 平方公里。截至 2017 年，

大浪街道常住人口约 32.2 万人，其中户籍人口 2.02 万人。截至 2019 年 10 月，大

浪街道下辖 21 个社区。 2018 年，大浪街道实现规模以上工业总产值 561.16亿元

同比增长 7.1%。
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国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估
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国资源评估

国资源评估
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国资源评估
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国资源评估

国资源评估
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国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估
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1.2、调查分布图

1.3、租金调查表

序

号
类型 名称 坐落 租金（每月）

递增

方式
备注

1

厂房及宿

舍  

石凹第二工业区 深圳市龙华区石凹路
首层 38-42元/㎡，二层

以上 30-35元/㎡

2 年内不

递增

租赁合同 2 年一签，免租期

视具体情况而定

2 宝坤科技工业区 龙华区新岭路 85号

厂房：首层 38-40元/

㎡，二层以上 30-35元/

㎡左右；宿舍：1000 -

1200元/月·间（每间 50

平方米左右）

2 年递增

8%-10%

租赁合同 2 年一签，免租期

视具体情况而定

3 港深创新园 龙华区华宁路 40号 30-35元/㎡
2 年递增

10%

租赁合同 2 年一签，免租期

视具体情况而定

4 东龙兴科技园 龙华区华宁路 46号

首层 40元/㎡左右，二层

以上 35元/㎡（含管理

费），首层底商分割小

铺租金 100-120元/㎡

每年递增

5%

租赁合同 3 年一签，免租期

视具体情况而定，厂房底商

管理费为 5元/平方米

5 明君工业园 龙华区华宁路 8号
首层 35-40元/㎡，二层

以上 30-35元/㎡
—— 免租期视具体情况而定

6 厂房及宿

舍

同富裕工业园 龙华区华荣路 35-40元/㎡左右 每年递增

5%

租赁合同一般为 3 年一签，

免租期一般为半个月

同富裕工业园

石凹第二工业区

东龙兴科技园

宝坤科技工业区

明君工业园

港深创新园

嘉安达科技工业园
工业园 德泰科技工业园

工业园

凯杰达工业园

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估
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序

号
类型 名称 坐落 租金（每月）

递增

方式
备注

7 凯杰达工业园 龙华区华兴路 97号 30元/㎡左右
每年递增

5%

租赁合同一般为 3 年一签，

免租期一般为半个月

8 德泰科技工业园 龙华区华荣路 460号 35元/㎡左右
每年递增

5%

租赁合同一般为 3 年一签，

免租期一般为半个月

9
嘉安达科技工业

园

龙华区大浪街道华繁

路 110号
35-40元/㎡左右

每年递增

5%

整个工业园区由七栋标准厂

房、一栋研发楼和两栋宿舍楼

组成

1.4、调研相片

石凹第二工业区 宝坤科技工业区 宝坤科技工业区

东龙兴科技园 明君工业园 同富裕工业园

凯杰达工业园 德泰科技工业园 嘉安达科技工业园

1.5、调研小结

根据上述调查结果分析得知，大浪街道工业厂房首层租金在 38-40元/㎡之间，

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估
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国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估
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二层以上租金在 30-35元/㎡之间，宿舍租金 20-22元/㎡之间；租赁合同一般为 3

年一签或 2 年一签，租金递增率为每年 5%左右，免租期一般为半个月左右，视

具体情况而定。

2、观澜街道

2.1、街道简介

观澜街道，隶属于广东省深圳市龙华区，位于龙华区东北部，南邻观湖街道，

西与福城街道相连，东与龙岗区平湖街道毗邻，北与东莞市交界。辖区面积约

34.6 平方公里。截至 2017 年，观澜街道总人口 34.37 万人，其中户籍人口 1.16 万

人。截至 2019 年 10 月，观澜街道下辖 16 个社区。 观澜街道地处深圳市南北中轴

线的北大门，是深圳通往东莞、惠州、汕头的重要交通枢纽。2019 年，观澜街道实

现规模以上工业总产值 458.68亿元，同比增长 5.28%；规模以上工业增加值

100.02亿元，同比增长 7.47%。

2.2、调查分布图

硅谷动力 ·智能终端产业园

章阁科技园

满通大厦

汇亿丰工业园

华朗嘉工业园

银星科技园
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2.3、租金调查表

序

号
类型 名称 坐落 租金（每月）

递增

方式
备注

1

厂房及宿

舍  

硅谷动力.智能终

端产业园
龙华区观澜大富路 36元/㎡（可谈）

每年递增

5%
可签 1-3 年，实用率 90%

2 章阁科技园
龙华区观澜街道大

富路

首层 32元/㎡，二层以

上 28-30元/㎡

每年递增

5%
——

3 满通工业园 龙华区观澜大富路 27-36元/㎡
根据市场情

况确定
可签两年

4 汇亿丰工业园 龙华区观光路
首层 32元/㎡，二层以

上 27-29元/㎡

3 年递增

10%

租赁合同 3 年一签，免租期视具体

情况而定

5 华朗嘉工业园 龙华区观澜桂香路
首层 32元/㎡，二层以

上 28-30元/㎡

每年递增

5%

园区约 5 万平方米，可签 1-3 年，

租金含管理费

6 银星科技园厂房
龙华区观澜街道观

光路南
32元/㎡

每年递增

5%
园区占地 50 万平方米

2.4、调研相片

硅谷动力.智能终端产业园 硅谷动力.智能终端产业园 章阁科技园

满通工业园 汇亿丰工业园 银星科技园

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估
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国资源评估
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国资源评估

国资源评估
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国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估
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国资源评估
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国资源评估
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国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估
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2.5、调研小结

根据上述调查结果分析得知，观澜街道工业厂房首层租金在 32-35元/㎡之间，

二层以上租金在 28-30元/㎡之间；租赁合同一般为 1 年起签，多为 2 年签或 3 年

签，租金递增率为每年 5%左右，免租期视具体情况而定。

3、民治街道

3.1、街道简介

民治街道，隶属于广东省深圳市龙华区，位于深圳中轴线，东接龙岗区坂田

街道，南邻罗湖区清水河街道与福田区梅林街道，西靠南山区桃源街道，北连大

浪、龙华街道，是龙华区与南山、福田、罗湖、龙岗四区的交会处，与福田中心区

仅一山之隔，辖区总面积 29.26 平方公里。截至 2017 年，民治街道总人口约 68.36

万人，其中户籍人口 15 万人。民治街道下辖共 12 个社区工作站。 民治街道位于梅

林关北，紧邻福田中心区腹地，是深圳市两个“特区一体化先行示范区”之一。

深圳市规模最大、客流量最大的特大型综合铁路枢纽——深圳北站坐落于此，深

圳地铁 4、5、6号线穿插而过，构筑了四通八达的交通网络。 2020 年，街道工业产

值达 360 亿元，同比增长 6.8%；固定资产投资额完成 312 亿元，同比增长

21%。2019 年 12 月 16 日，入选第三批智慧健康养老示范街道（乡镇）名单。
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3.2、调查分布图

3.3、租金调查表

序

号
类型 名称 坐落 租金（每月）

递增

方式
备注

1

厂房及宿

舍  

龙华第五工业区
深圳市龙华区工

业路

首层 38元/㎡，二层以

上 28元/㎡
---

租赁合同 1 年一签，待拆

迁，免租期一般为装修期

2 西头村工业区 龙华区龙胜路
首层 45元/㎡，二层以

上 35元/㎡左右
每年递增 5%

租赁合同 1 年一签或 2 年

一签，免租期一般为装修

期

3 圳宝工业区
龙华区工业西路

38号

首层 45元/㎡，二层以

上 35元/㎡左右
---

租赁合同 1 年一签，免租

期一般为装修期

4 龙联工业区
龙华区中华路 10

号

首层 42元/㎡左右，二

层以上 32元/㎡
每年递增 5%

租赁合同 1 年一签或 2 年

一签，免租期一般为装修

期

5 广明工业区
龙华区中华路 24

号

首层 45元/㎡左右，二

层以上 35元/㎡
---

租赁合同一年一签，免租

期一般为装修期

龙华第五工业区

西头村工业区

圳宝工业区 龙联工业区

广明工业区

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估

国资源评估



1
1

3.4、调研相片

龙华第五工业区 西头村工业区 圳宝工业区

圳宝工业区 龙联工业区 广明工业区

3.5、调研小结

根据上述调查结果分析得知，民治街道普通工业厂房首层租金在 40-45元/㎡

之间，二层以上租金在 32-35元/㎡之间，租赁合同一般为 1 年一签或 2 年一签，

租金递增率为每年 5%左右，免租期一般为装修期。

4、龙华街道

4.1、街道简介

龙华街道，隶属于广东省深圳市龙华区，位于深圳市中轴线，龙华区中心，

东与龙岗区坂田街道接壤，西接大浪街道，南邻民治街道，北与观湖街道、福城

街道相连，辖区总面积 19.18 平方千米。截至 2017 年，龙华街道常住人口 44.81

万人，其中户籍人口 8.19 万人。截至 2019 年 10 月，龙华街道下辖 22 个社区。 龙

华街道是深圳“都市核心区”重要组成部分，是龙华区的文化、商业中心、中央服

务轴的商贸重镇和产业大镇。重点培育高端制造、新兴产业、生产性服务业等产业，
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是深圳市重要的电子信息产业基地、先进制造之都和区域核心商圈。以“一中心一

园区”为主要载体，构筑龙华区作为“高端制造的产业大区”的重要高地。 2018

年，龙华街道地区生产总值突破 1000亿元。

4.2、调查分布图

4.3、租金调查表

序

号
类型 名称 坐落 租金（每月）

递增

方式
备注

1

厂房及宿

舍  

硅谷动力清湖园
龙华区机荷高速与梅

观高速公路相交处
25-35元/㎡

每 2 年递增

8%-10%

该产区准备改造更新，不

可久租，办公租金 35元左

右，厂房 25-30

2 清湖科技园
龙华区龙华街道清祥

路 33号
30元/㎡

按间出租，1700元/月·

间，每间 60 平方米，可打

通

3 彩煌工业园 龙华区清宁路 25-30元/㎡ ——

4 胜立工业园 龙华区清祥路 6号 25-30元/㎡ ——

5
龙华传媒科技产

业园

龙华区清祥路与清新

路交叉路口
30-35元/㎡ ——

硅谷动力清湖园

清湖科技园彩煌工业园

胜立工业园

龙华传媒科技产业园
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4.4、调研相片

硅谷动力清湖园 清湖科技园 彩煌工业园

       

              胜立工业园 龙华传媒科技产业园

4.5、调研小结

根据上述调查结果分析得知，龙华街道工业厂房租金在 25-35元/㎡之间；租

赁合同一般为 1 年起签，多为 2-3 年签，租金递增率为每年 5%左右，免租期视具

体情况而定，一般为装修期。

5、观湖街道

5.1、街道简介

观湖街道，隶属于广东省深圳市龙华区，位于龙华区东部，是龙华区的行政

中心，北接观澜街道，南临龙华街道、龙岗区坂田街道，西靠福城街道，东倚龙

岗区平湖街道，总面积 25.65 平方公里。截至 2017 年，观湖街道总人口 30.03 万

人，其中常住人口 14.84 万人，户籍人口 2.06 万人。截至 2019 年 10 月，观湖街道

下辖 17 个社区。 2019 年，观湖街道实现规模以上工业总产值 356.65亿元，同比

增长 1.67%。
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5.2、调查分布图

5.3、租金调查表

序

号
类型 名称 坐落 租金（每月）

递增

方式
备注

1

厂房及宿

舍  

彩神工业厂区
龙华区观湖街道鹭湖

社区观宝路 9号
25-30元/㎡

每 2 年递增

10%

——

2
易事达宝益成科

技园

龙华区环观南路 107

号
25-30元/㎡ ——

3 金雄达科技园
龙华区环观南路 105

号

首层 40元/㎡，二层以

上 25-30元㎡
——

4 利宝嘉工业园 龙华区观澜大道 72号 25-30元/㎡ ——

5 鑫潮工业园 龙华区大和路 597号 25-30元/㎡ ——

6 大和工业区
龙华区环观南路与求

和一路交叉路口
25-30元/㎡ 合同 2-6 年

彩神工业厂区

易事达宝益成科技园

金雄达科技园

利宝嘉工业园
鑫潮工业园

大和工业区
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5.4、调研相片

彩神工业厂区 易事达宝益成科技园 金雄达科技园

利宝嘉工业园 鑫潮工业园 大和工业区

5.5、调研小结

根据上述调查结果分析得知，观湖片区普通工业厂房首层租金在 40元/㎡，

二层及以上租金在 25-30元/㎡之间；租赁合同一般为 1 年起签，多为 2-3 年签，

租金递增率为每年 5%左右，免租期视具体情况而定，一般为装修期。

6、福城街道

6.1、街道简介

福城街道，隶属于广东省深圳市龙华区，位于龙华区西北部，东邻观澜街道

及观湖街道，南连大浪、龙华街道，西接光明区新湖街道，北靠东莞市塘厦镇，

辖区面积约 29.91 平方公里。截至 2020 年 11 月，福城街道常住人口为 334021 人。

截至 2021 年 10 月，福城街道下辖 12 个社区。街道办事处驻深圳市龙华区观光路

1354号。 福城街道是深圳通往东莞、惠州、汕头的重要节点，区位交通优势显著。

重点发展中小科技企业总部、低碳产业、电子信息业等。拥有大中型工业园 40 多个，

在册企业逾千家，其中规模以上 117 家、高新技术企业 31 家、上市企业 7 家。 2017
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年，福城街道实现地区生产总值 325亿元，同比增长 8%。

6.2、调查分布图

6.3、租金调查表

序

号
类型 名称 坐落 租金（每月）

递增

方式
备注

1

厂房及宿

舍  

金山龙园区
龙华区观澜镇大水坑

新塘村 1号
25-30元/㎡

每 2 年递增

10%

——

2 泰康工业园
龙华区桔荣路与荣富

路交叉路口
25-30元/㎡ ——

3 蔡发工业城 龙华区人民路 181号 25-28元/㎡ 已纳入城市更新规划

4 佰公坳工业区
龙华区观澜镇富民路

茜坑
20-25元/㎡ ——

5 鹏发第二工业园 龙华区狮径路 22-25元/㎡ ——

6 成霖工业区 龙华区福前路 22-25元/㎡

泰康工业园

金山龙园区

蔡发工业城

佰公坳工业区

鹏发第二工业园

成霖工业区
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6.4、调研相片

金山龙园区 泰康工业园 蔡发工业城

佰公坳工业区 鹏发第二工业园 成霖工业区

6.5、调研小结

根据上述调查结果分析得知，福城街道工业厂房租金在 22-30元/㎡之间；租

赁合同一般为 1 年起签，多为 2-3 年签，租金递增率为每年 5%左右，免租期视具

体情况而定，一般为装修期。
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三、市场调研总结

受产业转型升级等因素影响，深圳全市工业厂房平均租金稳中有升。由于持

续的产业升级转型、工业区改造，部分厂房改造升级耗时过长，工业用房市场存

量出现临时性减少，旧工业区的空置率较低，但由于新建的产业用房供应较多，

可稳定工业生产用房租金，遏制工业用房租金非理性上涨。

根据调研情况得知，调研范围内的六个街道工业厂房租金大部分在 25-35元/

㎡之间，租金位列第一的为民治街道，其次为大浪街道，再次为龙华街道，最后

为观澜、观湖、福城街道；工业租金则因位置、档次、承租方、装修情况等不同有一

定程度的差异，租金递增率均在每年 5%左右，不同的工业园、科技园、村办工业

区各不相同，环境好、配套全、名企入驻多的工业区里面的企业抗风险能力强，租

金相对稳定；而一些外贸加工集中的工业区，企业外单受阻，经营受到很大影响，

不少企业退租或转到租金偏低的临深片区，如：东莞、惠州等区域，旧工业园区

空置率有所提高。

同时，通过调研发现，龙华区内一些分散、零乱、破旧、不规范的厂房正逐渐

被市场淘汰，而靠近沈海高速、龙观高速、龙观大道、观澜大道、外环高速等交通

便利地段的厂房将继续受到市场欢迎，并已逐步向新科技、新能源、新材料、新一

代信息技术和文化创意等新兴产业转型，因此也对产业载体工业园区的配套服务、

基础设施、配套设施、周边环境，提出了更高的要求。  
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