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一、龙岗区概况

（一）基本情况

龙岗区总面积 388.21 平方千米，是深圳市面积最大的市辖区，地处深圳市东

北部，东临坪山区，西连龙华区，南接盐田区、罗湖区，北靠惠州市、东莞市。

龙岗区下辖平湖、布吉、吉华、坂田、南湾、横岗、园山、龙岗、龙城、宝

龙、坪地 11 个街道以及 111 个社区。

据 2024 年初统计数据显示，龙岗区常住人口已增至 409.81 万人，户籍人口

为 129.12 万人，实际管理人口更高达 480.25 万人（含流动人口），是深圳市人

口第二大区。人口密度约为 10,541 人/平方公里，居深圳前列。人口结构年轻化，

15-59 岁劳动年龄人口占比 78.07%，60 岁以上人口仅占 5.25%，老龄化程度远低

于全国平均水平。2010 年至 2020 年，常住人口从 188.44 万增至 397.9 万，十年

增长 111.15%，年均增长率达 7.76%。2023 年至 2024 年初，常住人口进一步增加

至 409.81 万，显示持续增长态势。

龙岗区城市主要干道：龙岗大道、龙翔大道、龙飞大道、吉桥路等。城市次

干道：阳光路、大运路、科技园路（二期）、创富南路 1 标段等。轨道交通：地

铁 3号线、5号线、10 号线、14 号线、16 号线等。

（二）产业情况

龙岗区近年来通过多维度产业升级策略，逐步实现从传统制造大区向“智造
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高地”和科技创新强区的转型。在传统产业升级方面，龙岗区通过数字化转型和

智能化改造推动工业升级。全区超 2400 家规上工业企业中，上百家亿元产值企业

已完成智能化改造，上千家中小企业实现“上云”增效。眼镜产业通过政策支持、

品牌塑造和数字赋能，年产值超 150 亿元，占全球中高端市场 50%以上，并探索

向智能化、时尚化转型

科技创新成为升级核心引擎，龙岗区成立大湾区首个新质生产力促进中心，

重点搭建技术对接、数据开放和场景创新平台。依托香港中文大学（深圳）等高

校资源，推动人工智能、医疗机器人等前沿技术研发，全社会研发投入占 GDP 比

重达 17.3%，PCT 专利申请量居全市第一。同时，通过“工业上楼”项目开拓超

600 万平方米产业空间，建设宝龙生物医药创新发展先导区等专业园区，破解土

地资源瓶颈。

1、电子信息产业

龙岗区作为深圳的产业大区和工业强区，已形成“3+4+N”的多元化产业格局，

兼具传统优势与新兴动能。电子信息产业是其核心支柱，坂雪岗科技城作为全球

第三大电子信息产业集群承载区，集聚了华为等龙头企业，覆盖通信设备、智能

终端、半导体等全产业链，2023 年 ICT 业务收入突破 7200 亿元，5G 标准必要专

利数量居全球首位。

2、低碳产业

低碳产业以国际低碳城为核心，重点发展新能源、氢能和储能技术，布局比

亚迪研发中心、储能产业园等千亿级园区，2023 年低碳制造核心片区产值超百亿

元，并建成华南首个无人机综合测试基地。生物医药产业依托宝龙生物药创新发

展先导区，形成药物研发、医疗器械等产业集群，集聚 338 家规上企业，国家级

专精特新“小巨人”达 81 家。

3、新兴战略性产业

在新兴战略产业方面，龙岗加速布局人工智能全产业链，创建全域全时应用

示范区，建设创投·模力谷 AI 生态社区，聚焦视觉、建筑、医疗等垂直领域大模

型，计划 2025 年带动 AI 产业规模达千亿。低空经济已形成无人机研发、测试、

制造闭环，集聚 120 余家上下游企业，推动物流无人机商业化应用。现代服务业

则聚焦软件信息、科研服务等领域，2024 年软件和信息技术服务业营收目标增长

25%，大运天地等商业综合体日均人流量达 15 万人次，推动生产性服务业向高端
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延伸。

（三）规划目标

龙岗区以“创新龙岗、东部中心、产业高地、幸福家园”为发展定位，实施

“一芯两核多支点”战略，目标打造成为深圳市东部综合服务中心和现代化国际

化高品质城区典范。到 2025 年，计划基本建成现代化东部中心，地区生产总值突

破 6800 亿元，重点发展“IT+BT+低碳”三大核心产业，推动绿色低碳产业链规模

突破 3400 亿元，并依托深圳国际低碳城建设成为全国绿色低碳发展示范区。
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二、市场状况分析

（一）经济运行情况

1、2024 年全市经济运行状况

2024 年，深圳市地区生产总值 36801.87 亿元，按不变价格计算，同比增长

5.8%。其中，第一产业增加值26.37亿元，同比增长1.5%；第二产业增加值13909.28

亿元，同比增长 8.3%；第三产业增加值 22866.22 亿元，同比增长 4.3%。

（1）工业生产持续增长

2024 年，深圳市规模以上工业增加值同比增长 9.7%，比 1—11 月加快 0.4 个

百分点。从行业门类看，规模以上采矿业、制造业、电力热力燃气及水生产和供

应业增加值分别增长 7.2%、9.9%、9.1%。主要行业大类中，规模以上计算机、通

信和其他电子设备制造业增加值增长 11.0%。主要高技术产品产量持续快速增长，

其中，3D 打印设备、工业机器人、电子元件产品产量分别增长 35.8%、31.8%、21.3%。

（2）固定资产投资平稳增长

2024 年，深圳市固定资产投资同比增长 2.4%。其中，工业投资增势强劲，增

长 20.1%。分领域看，制造业投资拉动作用显著，增长 24.6%。高技术产业投资活

跃，高技术制造业投资增长 27.4%，其中，电子及通信设备制造投资增长 42.8%。

社会领域投资快速增长，其中，教育投资增长 10.5%。

（3）市场销售增速回升

2024 年，深圳市社会消费品零售总额连续两年实现破万亿，达 10637.70 亿

元，同比增长 1.1%。分消费类型看，商品零售增长 1.0%；餐饮收入增长 1.5%。

基本生活类商品销售良好，其中，限额以上单位粮油食品类、饮料类零售额分别

增长 13.0%、11.1%。消费升级类商品保持较快增长，其中，限额以上单位建筑及

装潢材料类、文化办公用品类、家用电器和音像器材类、家具类分别增长 44.4%、

27.3%、26.8%、12.0%。网上零售持续增长，限额以上单位通过互联网实现的商品

零售额增长 11.2%。

（4）货物进出口保持快速增长

2024 年，深圳市进出口总额 45048.24 亿元，同比增长 16.4%。其中，出口

28122.16 亿元，增长 14.6%；进口 16926.08 亿元，增长 19.6%。其中，一般贸易

进出口增长 19.2%，占进出口总额的 54.9%，比重较上年增加 1.3 个百分点。

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



5

（5）金融机构存贷款余额稳定增长

12 月末，深圳市金融机构（含外资）本外币存款余额 135778.02 亿元，同比

增长 1.8%。金融机构（含外资）本外币贷款余额 94830.33 亿元，同比增长 2.9%。

（6）居民消费价格温和上涨

1-12 月，深圳市居民消费价格比上年同期上涨 0.1%。其中，食品烟酒价格上

涨 0.4%，衣着价格上涨 2.9%，居住价格持平，生活用品及服务价格上涨 0.3%，

交通通信价格下降 2.2%，教育文化娱乐价格上涨 0.9%，医疗保健价格上涨 0.3%，

其他用品及服务价格下降 0.3%。

2、2024 年龙岗区经济运行情况

2024年，龙岗区地区生产总值5901.27亿元，按不变价格计算，同比增长6.7%。

其中，第一产业增加值 1.25 亿元，同比下降 12.5%；第二产业增加值 3789.27 亿

元，同比增长 7.8%；第三产业增加值 2110.74 亿元，同比增长 4.7%。

（1）规上工业保持较快增长

2024 年，全区规模以上工业企业增加值同比增长 9.4%。主要行业大类中，文

教、工美、体育和娱乐用品制造业增长 25.0%，专用设备制造业增长 15.8%，仪器

仪表制造业增长 12.8%，计算机、通信和其他电子设备制造业增长 12.1%。从产品

产量看，汽车仪器仪表增长 86.0%，集成电路增长 34.4%，智能电视增长 21.0%，

智能手表增长 17.6%。

（2）规上营利性服务业快速增长

1-11 月（错月指标），全区规上营利性服务业企业实现营业收入 940.24 亿

元，同比增长 22.9%。分行业看，文化、体育和娱乐业增长 40.0%，软件和信息技

术服务业增长 37.3%，租赁和商务服务业增长 19.9%。

（3）固定资产投资小幅增长

2024 年，全区固定资产投资同比增长 3.1%。分行业看，教育投资增长 48.4%，

交通运输、仓储和邮政业投资增长 24.2%，水利、环境和公共设施管理业投资增

长 16.2%，制造业投资增长 6.8%，卫生和社会工作投资增长 3.5%。

（4）消费市场略有下滑

2024 年，全区社会消费品零售总额 1537.28 亿元，同比下降 0.4%。从限额以

上单位主要商品类别看，基本生活类商品销售良好，其中，粮油食品类、日用品

类零售额分别增长 10.2%、12.1%。部分消费升级类商品较快增长，其中，通讯器
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材类、文化办公用品类、家用电器和音像器材类零售额分别增长 28.8%、46.1%、

47.6%。网络零售增势较好，限额以上单位通过公共网络实现的商品零售额增长

23.0%。

（二）房地产市场状况

1、商业市场

（1）商业用房预售

2024 年商业市场推盘力度持续减弱，新增预售面积连续第四年下滑。

全年新增供应面积合计 25.09 万㎡，同比下降 50.9%。其中，商业物业新增

供应10.20万㎡，同比下降62.8%；商务公寓新增供应14.89万㎡，同比下降37.1%。

商业物业的套均面积为 84.61 ㎡，较 2023 年的套均面积减少 16.68 ㎡；商务

公寓的套均面积为 62.81 ㎡，较 2023 年的套均面积增加 4.32 ㎡。
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本年度各区商业物业的供应量比较平均。其中南山最高，商业物业新增供应

面积为 2.24 万㎡，占比为 22.0%；其次为宝安，新增供应面积 1.99 万㎡，占比

为 19.5%；龙华、龙岗、坪山、罗湖和光明的新增供应占比分别为 13.3%、11.9%、

11.5%、10.7%和 9.0%；深汕合作也占到 2.1%；其他三区无新增供应。

商务公寓的供应分布与商业物业差距较大，福田占据了绝对主力位置，新增

供应面积 9.46 万㎡，占深圳市新增面积的 63.6%；宝安以 3.10 万㎡占比 20.8%，

排在第二位；其后是坪山和罗湖，分别占 10.6%和 5.0%；其他区域零供应。

（2）一手商业成交

2024 年深圳市一手商业成交 3519 套，同比下跌 45.2%；成交面积约 22.6 万

平方米，同比下跌 54.3%；成交均价 56012 元/平方米，同比下跌 20.8%。

从各区域看，仅福田、坪山和深汕的商业用房成交量上涨，其余区域商业用

房成交量均未有上涨。

从去化周期上看，2024 年 12 月末一手商业去化周期上涨至 61.3 个月，说明

在供求趋势不变的情况下，当前一手商业用房去化需要约 5.1 年左右的时间，供

过于求严重，去化压力极大。

（3）二手商业成交

2024 年深圳市二手商业用房成交 4869 套，同比上升 35.4%；成交面积 37.4

万平方米，同比上升 35.9%。

（4）商业租赁市场

①供应与需求动态
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2024 年，深圳商铺租赁市场呈现出复杂的供需态势。在供应端，随着城市建

设的持续推进以及商业地产项目的不断开发，新增商铺供应量保持一定规模。然

而，受宏观经济环境、电商冲击以及消费者购物习惯转变等多重因素影响，市场

对商铺的需求增长相对缓慢，整体供需关系仍处于调整阶段。

从商业地产开发角度来看，2024 年深圳有多个购物中心和商业综合体项目开

业，如万丰海岸城、大运天地、坂田万科广场等，这些项目为市场带来了大量的

商业空间。戴德梁行数据披露，2024 年深圳优质购物中心供应量为 57.5 万平方

米。但与此同时，市场需求并未同步大幅增长，导致部分区域商铺空置率有所上

升。

②租金水平波动

租金方面，2024 年深圳商铺租金整体呈现出分化与调整的趋势。不同区域、

不同类型商铺的租金表现差异较大。核心商圈及热门地段的优质商铺，由于其稀

缺性和强大的客流量支撑，租金依然保持在较高水平，且部分区域租金仍有微幅

上涨。但在一些非核心区域、新兴商圈或缺乏特色定位的商业项目中，商铺租金

面临较大下行压力。

以深圳南山区为例，部分购物中心和写字楼裙楼的餐饮商铺租金同比降幅达

3 - 5 成，部分商铺租金甚至回落到十年前的水平。而福田中心区、南山科技园

等核心区域，由于商业活力旺盛、消费能力强，租金虽有波动，但整体仍维持在

相对高位，如福田中心区优质商铺平均租金可达 500-800 元/平方米/月，南山科

技园 400-700 元/平方米/月。

③空置率变化

2024 年，深圳商铺空置率在不同区域呈现出明显的分化。在一些新兴商业区

域或定位不清晰的商业项目中，空置率较高。例如，部分郊区新建的商业综合体，

由于周边人口密度较低、交通配套不完善以及商业氛围尚未形成，空置率超过30%。

而在成熟商圈，如福田中心区、罗湖东门步行街等，空置率相对较低，但也受到

市场竞争加剧的影响，较以往有所上升。

根据相关数据统计，2024 年深圳优质购物中心平均空置率处于 8%的水平，低

于 2022 年 10.4% 和 2023 年 8.9%。但具体到不同区域，截至 2024 年年末，南山、

福田、宝安、罗湖分别为 12.1%、8.7%、7.1%、7.9%，光明、龙华、龙岗分别为 5.0%、

4.5%、3.6%。其中除了宝安和罗湖外，其余各区的空置率较 2023 年末均有所下
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降。

2、办公市场

（1）办公用房预售

2024 年深圳市 6 个项目取得办公预售许可证，预售办公套数 1483 套，同比

下跌 58.5%；预售办公面积 33.1 万平方米，同比下跌 28.0%。

（2）一手办公成交

2024 年深圳市一手办公成交 734 套，同比下跌 70.2%；成交面积 77055.41 平

方米，同比下跌 81.9%；成交均价 52340 元/平方米， 同比下跌 11.6%。

从各区域看，仅龙华区成交套数同比上涨，其他区域均有不同程度的下跌。

从去化周期上看，2024 年 12 月末已涨至 171.7 个月，指标表明在供需情况

不变的情况下约 14.3 年的时间才能消化库存。2024 年一手办公用房月均销售面

积仅 5千平方米左右，与上百万平方米库存相比，严重供过于求，去化压力极大。

（3）二手办公成交分析

2024 年深圳市二手办公用房成交 1643 套，同比上升 47.0%；成交面积 17.7

平方米，同比上升 51.1%。
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（4）办公租赁市场

尽管 2024 年深圳甲级写字楼租赁市场需求有所回升，但多数写字楼项目去

化压力未减，业主以价换量力度加大。截至年末，租金指数环比下降 3.3%、同比

下降 9.0%，平均租金降至 151.1 元/平方米/月。这一数据表明，深圳写字楼市场

的租金水平仍处于下行通道，业主为了吸引租户，不得不采取降价策略。

得益于需求的逐步恢复和第四季度无新增供应，截至 2024 年末，深圳全市甲

级写字楼空置率环比下降 0.9 个百分点至 29.0%。尽管空置率有所下降，但仍处

于较高水平，反映出市场的供需矛盾尚未得到根本缓解。

3、工业市场

（1）工业销售

深圳厂房现正在出售的项目有 13 个，其中 8个是市场化项目，5个是政府主

导“工业上楼”及优质产业空间项目。一般厂房项目对外报价区间 1.5 万-3 万元

/平方米，政府主导“工业上楼”及优质产业空间项目备案/报价在 0.75 万-1.5

万元/㎡，项目主要分布在宝安、龙华、光明。

2024 年第四季度厂房成交均价为 7320 元/㎡，环比下降 9%，季度去化 9.38

万㎡，环比上涨 56%。市场库存 223 万㎡，环比上涨 37%。标准厂房价格区间在

5000-30000 元/㎡，原关外成交价 5000-9000 元/㎡。空间分布上，成交价西高东

低，南高北低，其中南山价格最高，但有价无市。价格变动上，西部环比持平，

中部环比下降 19%，东部环比下跌 17%。

各大区域均有成交，中部成交量最大，成交面积为 3.88 万㎡，西部（宝安、
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光明）成交 3.5 万㎡。截至 2024 年 12 月末，西部库存量 50 万㎡，中部库存 93

万㎡，东部库存 80 万㎡。

（2）工业出租

2024 年第四季度厂房平均成交租金 27.09 元/㎡，环比下降 2.37%，同比下跌

4.86%市场成交量：2024 年第四季度租赁厂房总成交量 1022.3 万㎡，环比下降

15.62%，同比下降 6.74%。

深圳中部的龙华民治片区价格实现最高，楼上价格区间为 33-35 元/㎡以上，

价格由西南向东北递减，东部坪山龙岗租金最低。时间差异：各片区租金全部下

跌。厂房市场持续承压，其中，布吉、大工业区、宝龙、吉华、坪山南租金下跌

明显，最高环比下跌 8 元/㎡。其中，松岗、龙岗成交量最大，季度成交量超过

130 万㎡。5个片区成交量同比上涨，9个片区成交量下跌，其中坪地跌幅最大，

同比下降 52%。
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三、市场租金水平分析

本次主要针对龙岗区管辖范围内的商业、办公及工业用房的租金水平进行分

类调查分析，分析数据来源于深圳公共资源交易中心近一年来（从 2024 年 1 月 1

日至 2025 年 3 月 31 日）对外公开招标的数据，主要为国有企业及集体股份公司

对外招租物业。

（一）商业物业

商业物业租金水平情况表

序

号
项目名称

计租面积

（㎡）

租金水平

（元/㎡.月）

序

号
项目名称

计租面积

（㎡）

租金水平

（元/㎡.月）

1

吉华街道赛格新城

市广场 1号楼负一

层

8652.51 26.00 45 布沙路 9-8 号 350.00 40.00

2
厂房（龙岗南联商

厦）
6043.42 43.00 46

布吉国都花园 1-45 商

铺物业
36.30 61.96

3
安居颢龙苑、1001、

1002、T1001、T1014
5121.25 22-37 47

城市花园二期 1栋商

业楼 1层部分物业
1181.54 51.03

4
布吉广场 119 号商

铺（内街）
61.33 102.72 48

天昊华庭商业 4 区 01

层 04-1 号商铺
1304.98 36.00

5 嘉平大街46号租赁 20.00 63.00 49
安居红豆湾府 3栋

1012、2001-3001 物业
4614.07 15.00

6 布吉街 80 号物业 66.00 409.09 50
城市花园二期 1栋商

业楼三层部分物业
2509.00 24.00

7
特力商厦 A、B 区一

层商铺
2992.67 73-91.70 51

平湖街道富民街 2号

物业
3149.32 35.00

8

守珍街 154、156、

158 号、140-152 号

2 楼

550.00 35.72-40.50 52

龙岗街道华特工业区

105栋和 106栋二至三

层物业

1730.79 22.64

9

守珍街36号金御雅

园 1栋 24 号、25

号、28 号

138.34 54.00 53

地铁桃园站、宝安中心

站等 11 间车站站厅商

铺租赁项目

163.76 199.17

10

守珍街 154、156、

158 号、140-152 号

3 楼

550.00 26.97-29.70 54
未来大厦 R1 栋大堂东

南角附属空间
33.00 109.00

11
东部公交大厦一楼

商铺
388.82 78.30 55

天健.现代城花园幼儿

园
1625.66 50.00

12 智慧家园 1栋 A座 973.04 40.00 56 地铁梨园站、华强南站 157.00 146.27
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序

号
项目名称

计租面积

（㎡）

租金水平

（元/㎡.月）

序

号
项目名称

计租面积

（㎡）

租金水平

（元/㎡.月）

202、203 单元物业 等 7间车站站厅商铺

租赁项目

13
龙岗区建设路36号

商铺
188.00 40.00 57

中粮祥云广场 23-26

号
315.56 180.00

14
吉祥来花园 2栋二

层商铺 A
2176.46 27.00 58

横岗街道松柏路

214-216号后三栋物业
3490.77 17.00

15
金运路 169 号之

21、22 号商铺
30.00 63.00 59

横岗松柏宝华百货商

场
3490.77 17.00

16

信达银信广场 1栋

裙楼商业

25#76#77#物业

1151.81 103.50 60
吉华路 212、214 号实

习生公寓一层商铺
101.00 170.00

17
平南路 128、130 号

一、二层
947.00 36.00 61

龙岗街道新天龙大厦

一楼商铺物业
430.00 84.87

18
玥龙苑 1栋 1层

1017 商铺
500.07 46.00 62

特区建发融悦大厦项

目2栋一层126号商铺
83.82 33.00

19
金御雅园 1栋 31

号、35、36 号
176.47 54.35 63

书城龙岗城二楼 L202

号铺
311.00 130.00

20
特力商厦 C区一层

106 号
396.82 40.10 64

深圳东站东西广场行

李寄存项目
60.00 222.00

21

平湖海吉星 3#楼干

货交易区 C5121 号

档位

42.39 70.77 65
坂田大同市场 58 号坂

田卫生所（三层）
301.00 23.00

22
深圳市龙岗区忆花

轩（嘉豪苑店）
20.00 63.00 66

横岗第一市场三楼部

分物业
600.00 31.50

23
龙岗旧汽车站 2号

一层右侧小店
40.00 25.46 67

龙岗区人民医院自助

售卖机项目
27.00 640.00

24
深圳东站东广场地

面空间
85.94 222.00 68

龙岗区人民医院咖啡

屋商铺项目
30.00 500.00

25
布吉德兴城 A47-48

商铺
109.57 120.00 69

龙岗区第二人民医院

吉华路 206 号商铺
34.00 230.00

26
特发龙飞工业园 D2

栋厂房 1-5 层
6481.80 30.00 70 特力商厦 301 号商铺 1193.18 29.00

27

第二人民医院吉华

路 202 号、208 号商

铺

69.00 185.01 71
深圳技师学院百味园

便利店
66.00 160.00

28
第二人民医院吉信

街 4-1 商铺
82.50 350.30 72

龙岗区妇幼保健院住

院部便利店
24.00 200.00

29

深圳市龙岗区坂田

街道雪岗路 2223、

2227

5483.13 32、38 73
横岗街道红花街 70 号

商铺
64.00 93.75

30 旧车站1号楼物业、 6734.82 16、18.66 74 龙岗创投大厦 2号楼 770.45 70.00
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序

号
项目名称

计租面积

（㎡）

租金水平

（元/㎡.月）

序

号
项目名称

计租面积

（㎡）

租金水平

（元/㎡.月）

综合楼物业 104 单元

31

龙城街道天健创智

新天地 5栋一层

101—102、201

3652.14 45.00 75 坪地长途汽车站物业 9102.47 15.88

32

深圳地铁新生站、

南联站等 6间车站

站厅商铺

128.01 119.00 76
龙岗街道龙岗下街 16

号商铺物业
70.00 27.00

33

龙东汽车站主站楼

一楼部分房屋、二

至十楼房屋（酒店）

8270.13 23.00 77
第三人民医院职工食

堂
1100.00 56.00

34

坪地街道丁山河畔

商业 203 号商业物

业

702.42 40.50 78 福宁路 1号物业 2232.19 28.43

35

坪地街道丁山河畔

商业 142、143 号商

业物业

413.81 83.70-85.5 79 布吉广场商铺 164 号 46.78 124.00

36
华侨新村商住楼一

楼 90 号商铺
414.95 21.21 80

宝澜雅苑 4、5、8栋配

套商业物业
5962.32 25.00

37
六约市场一楼整层

物业
2186.27 43.00 81

布吉街道国都花园

1-45 号商铺物业
36.30 68.84

38

地铁横岗、大运站

等22间车站站厅商

铺租赁项目

624.29 171.48 82
龙岗中心医院充电宝

设备位出租
55.00 536.65

39
布吉吉信街 2号粮

食大厦一楼（内巷）
33.00 52.52 83

新立街18号 104、105、

106 商铺
348.00 140.00

40
峦山谷一期 1栋会

所 1-3 层
3163.69 31.00 84

五洲风情商铺物业

c1-280-1、c1-280-2、

c1-282 至 c1-284

98.77 80.00

41
布龙路 448 号小区

综合楼 5楼
933.21 30.00 85

金地凯旋广场公共充

电站
701.42 12.00

42

融悦山居 D区

102-111、113-121、

123-132、201、301、

401 号商铺物业

7502.60 13.19 86
龙岗区中心城愉园新

村综合楼3楼301物业
2123.17 24.30

43

融悦山居C区2栋1

层 109-110、3 层

301-306 号商铺物

业

1014.49 18.05 87
深圳地铁雅宝站物业

区
340.00 40.00

44
中娱影院项目地上

第 4层物业
2350.22 32.40 88

中心城紫薇花园南105

商铺物业
28.72 125.00
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经调查统计分析，龙岗区商业物业租金水平在 13-500 元/㎡·月，公共充电

站的租金水平较低，充电宝设备位、自助售卖机的商业租金较高，达到 536-640

元/㎡·月，综上情况看，商业租金水平差异较大，主要是临街状况、商业繁华度、

楼层、租赁面积大小、装修情况、经营业态、租赁周期、整租及分租等因素对租

金水平有较大的影响。

（二）办公物业

办公物业租金水平情况表

序

号
项目名称

计租面积

（㎡）

租金水平

（元/㎡.月）

序

号
项目名称

计租面积

（㎡）

租金水平

（元/㎡.月）

1
天健

创智新天地办公
2451.38 60-65 9

赛格新城市广场（二期）

6号楼 6、9层物业
725.21 43-45

2
融悦大厦项目 2栋

709、1610、1217
251.23 23-26 10 莲花山庄会所一楼物业 515.00 33.00

3 清林路投资大厦物业 2991.67 65-70 11
龙岗天安数码创新园一

号厂房
454.77 50-55

4
龙岗街道华特大厦 13

层物业
1114.15 55.00 12

赛格新城市广场办公 1

房
350.00 51-75

5 南联园区 B栋物业 448.30 20-23 13 龙岗区长龙路 41号二楼 170.66 34.00

6

深龙投·东湾 5G·AIOT

科技创新中心部分物

业

3225.50 36-40 14 海逸雅居会所二楼物业 662.83 37.50

7 布吉广场13楼AB租赁 192.29 25.27 15
大族河山公交首末站第

三层站务用房
658.69 30.00

8
春怡北路 9号办公综

合楼
3021.82 38.87

经调查统计分析，龙岗区办公物业主要分为纯办公物业、产业研发办公、工

业厂房改办公等类型，租金水平在 20-75 元/㎡·月，纯办公物业租金水平较高，

写字楼等级、办公聚集度、租赁面积大小、装修情况、租赁周期、得房率、整租

及分租等对办公物业的租金水平有较大的影响。
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工业物业租金水平情况表

序

号
项目名称

计租面积

（㎡）

租金水平

（元/㎡.月）

序

号
项目名称

计租面积

（㎡）

租金水平

（元/㎡.月）

1 布吉工业区 5栋厂房 915.38 39-57 13
特区建发绿智创谷 6#厂

房 6楼
2306.37 18.87

2
凤凰社区鸿昌三巷 1号

厂房一楼及附属平房
1010.53 15.00 14

布龙路448号小区铁皮房

B4
112.00 30.00

3
同路工业区厂房 A2（2）

栋配套宿舍
2329.62 10.00 15 吉祥三路 12-2 号物业 3919.71 16.00

4
特发龙飞工业园 D2 栋

厂房 1-5 层物业
6340.00 24.50 16 宝龙工业区物业 8692.70 19.06

5
凤凰社区鸿昌三巷 1号

厂房
329.00 24.5-26 17

深铁轨道交通科技园（凉

帽山园区）展区
93.44 30.00

6
海吉星物流园 K4-K13

栋厂房一楼物业
1388.88 34-59 18

坪地街道吉祥三路8-1号

厂房物业
5926.79 14.00

7

平建大厦、辅城坳 B12

厂房及宿舍、财政大楼

等 4处

30381.72 24.94 19
和通工业楼四楼、七楼东

厂房
1632.00 30.00

8
平湖供销社工业园第 5

栋 2-3 楼
1000.00 18-24 20

爱联厂房-嶂背路之一

-1-4 层-整栋
4770.00 21.00

9
坪地街道宝腾街厂房、

宿舍
5060.27 14-17 21

平湖双拥厂房物业三楼

厂房
541.50 19.00

10 桥背厂房物业 2054.79 18.63 22
平湖盛通工业园D栋201，

208-216
300.00 20.00

11
平湖供销社工业园第五

栋一楼
900.00 30.00 23

平湖盛通工业园A栋一楼

西面铁皮房
390.00 15.00

12 龙岗南联路 62 号 6 楼 70.00 16.00 24
南湾街道外经工业区厂

房
238.67 25.00

经调查统计分析，龙岗区工业物业主要为厂房及宿舍，租金水平在 10-59 元/

㎡·月，其中海吉星物流业的厂房租金水平最高，影响工业租金水平的主要影响

因素包含临路状况、交通通达度、产业聚集度、租赁面积、租赁周期、整租及分

租等。
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四、市场租金总结

根据调查，龙岗区商业租金水平在 13-500 元/㎡·月，公共充电站的租金较

低，充电宝设备位及自助售卖机项目的商业租金在 536-640 元/㎡·月，商业租金

水平差异较大。通常一层临街、小面积商业租金较高，自助售卖机位、咖啡机位

租金远高于其他商铺的租金，另外位于医院、交通枢纽站的租金也较高。

龙岗区办公物业数量较少，大多数为产业研发办公或者工业改办公，其租金

水平普遍在 20-75 元/㎡·月，最高的是赛格新城市广场办公为 51-75 元/㎡·月，

其次清林路投资大厦办公物业为 65-70 元/㎡·月。

龙岗区工业物业主要分布在布吉、平湖、南湾及坪地街道，租金水平为 10-59

元/㎡·月，主要是厂房及宿舍物业。经对比，海吉星物流园内的厂房租金水平高

于其他普通厂房的租金，主要在于海吉星物流园为农副产品集中批发市场，位于

高速出入口，其产业聚集度高。

根据深圳公共资源交易中心公开数据，对于租赁周期较长的物业，其租金递

增的方式一般是：租金每年递增一次每次递增 3%、自第 2年起租金每年递增 5%、

自第 3年起租金每 2年递增 3%、自第 3年起租金每年递增 5%、合同期内租金（含

物业费）逐年递增 2%等，具体由租赁双方根据租赁周期及物业租赁的市场状况进

行约定。

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


	一、龙岗区概况
	（一）基本情况
	（二）产业情况
	（三）规划目标

	二、市场状况分析
	（一）经济运行情况
	（二）房地产市场状况

	三、市场租金水平分析
	（一）商业物业
	（二）办公物业
	（三）工业物业

	四、市场租金总结

