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戴德梁行目前工作阶段主要观点

功能定位-中兴通讯国际科技湾

打造一个彰显国际形象、世界一流的湾区商务综合体

国际甲级写字楼 裙楼配套商业 国际五星级酒店

12万平米 2.5万平米 2.9万平米

计容积率建筑面积约17.5万平米，地下商业1.5万平米
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经济效益

总投资 总价值 投入产出比（含地价）

194,363万元

方案类型

高端 1,029,090万元 87.60%
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Part1 项目发展背景
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项目区位交通

7

深湾

沙
河
东
路

2
号
线

红树湾

红树湾南
本
项
目

项目四至：

位于深圳湾超级总部区域内，

由滨海大道、深湾四路、白石

四道、深湾支三街所围合的区

域，总用地面积47730.83㎡，

建设用地面积43167.36㎡

周边交通：

✓ 项目靠近滨海大道、白石路、

沙河东路等城市主干道，交

通便利，处于东西发展轴的

中心区位

✓ 周边已开通3条地铁，项目西

北角紧靠9号线深湾站

深圳湾超级总部基地总
用地面积：117.4公顷

土地编号
计价建筑面积

（㎡）
计容建筑面积

（㎡）
限高（m） 配套功能 地上计容面积（㎡）

地下商业配套面积
（㎡）

DU04-1 73560 63560 100

办公 25030
酒店 20000
商业 11000 10000

文化设施用房 3180
物业服务用房 150
公交首末站 4200

DU04-2 63270 58270 100

办公 50220
商业 5000 5000

文化设施用房 2920
物业服务用房 130

DU04-3 53060 53060 60

办公 46290
商业 4000

物业服务用房 110
文化设施用房 2660

合计 189890 174890 174890 15000
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项目资源条件

8

本
项
目

欢乐海岸

香港大学
深圳医院

华侨城湿地公园

世界之窗

海岸线
深圳湾公园

红树林
保护区

欢乐海岸

项目位于深圳最后

一块集中开发的海

景净地，片区成熟

度极高，且紧临海

岸线，景观视野极

佳；周边商业、医

院、公共交通等城

市功能配套完善

京基百纳广场

深湾地铁站深圳湾夜景 京基百纳广场
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项目发展背景

项目所在的深圳湾超级总部基地是城市在全球经济产业链条中最终级地位的典型代表，是未
来深圳发展成为世界城市的一个功能中心，深圳市政府欲将深圳湾与后海共建深圳“中环”

深圳湾超级
总部基地

前海

福田

罗湖

与前海、后海相比：

地段更好，主城区核心区位

海景观面更大

政府定位更高，终极城市区域

深圳湾大桥

后海
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项目发展目标理解

10

•以使用者与业主角色

•打造城市的国际性地
标物业

•塑造优质资产

中兴-战略性选择，双重身份

深圳与超
总基地-

综合体-

深圳需要中兴，全球
总部级别将成为区域
及城市的国际化标杆

提升持有物业的竞争
力以及溢价能力
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项目发展目标理解

11

1
3

4

2

项目发展
立意

充分体现项目需要，代表

中兴通讯全球总部的形象

价值

实现土地最优最佳利用

塑造具备市场溢价能力

的核心竞争力

价值最大化，风险最小，

沉淀成为优质资产，并

具备可持续发展能力



中兴通讯·深圳湾超级总部基地项目开发价值研究（咨询报告）|戴德梁行
12

Part2 物业市场趋势研判
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项目研究范围界定
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物业市场趋势研判 | 写字楼

城市发展重心向西迁移，商务市场呈现向西发展趋势

深圳市商务区自东向西分布在深南大道两侧，本项目所在的区域位于深圳湾总部，随着城市发展重心西

移以及南山区商务氛围的逐渐成熟完善，本项目在市场中的发展机会日趋向好

车公庙
前海中心

高新区

福田
中心区

蔡屋围

商 务 市 场 向 西 发 展 趋 势 明 显

华强北

后海
总部区

蛇口及
赤湾

宝安
中心区

南油

深圳湾
总部

本项目

数据来源：戴德梁行数据库
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物业市场趋势研判 | 写字楼

南山区甲级写字楼未来供应主要分布在前海合作区与后海金融商务区，预计未来五年将进入
供应爆发期，对项目区域造成直接竞争

前海合作区
后海金融
商务区

现状供应 未来供应

本项目

办公物业市场特点：

➢ 定位高端，珠三角“曼哈顿”

➢ 市场供应量：1600万平米，

未来五年约340万平米

➢ 地价成本高，租金售价高

➢ 目前区域成熟度较低，基础

设施、市政配套等工程“火

热”建设中

办公物业市场特点：

➢ 定位：总部型金融商务区

➢ 受政策限制，租赁为主，预

计租金水平较高

➢ 市 场 供 应 量 ： 未 来 五 年 约

120万平米

➢ 目前区域成熟度中等，交通

路网等已成熟，配套设施等

持续发展中

区域 现状供应总量（平米） 五年内新增（平米）

深圳湾超级总部基地 -- 858,073（预计）

前海中心 260,232 3,423,152

后海中心 732,346 1,193,762

深圳湾片区

办公物业市场特点：

➢ 定位：超级经济功能区，打造超

级城市形象，展现城市社会面貌

与建设标准

➢ 区域成熟度高，交通便捷，景观

视野优质，周边商业配套、市政

基础设施建设完善
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物业市场趋势研判 | 写字楼 | 前海市场典型项目

体量
（万平米）

档次 高度（米） 外立面
大堂层高
（米）

标准层面积
（平米）

层高（米）客梯数量
客梯服务面
积（平米）

空调系统 实用率

卓越前海壹号 29.5 国际超甲
一期双塔180，
三期最高312

单元式双层中空

LOW-E玻璃幕墙
15.4 1977-2269 4.3 14 4300 VAV 70-75%

华润前海中心 33.9 国际超甲

T1:300;

T2:232;

T3:249

Low-E双层中空玻璃 12.8 2200 4.1 20 4500 VAV 70-75%

前海时代 22.4 5A甲级
A座：136

B座：145
Low-E双层中空玻璃 13.8 2400 4.2 11 4500 VRV 72%

香江金融中心 5.4 5A甲级 161 LOW-E中空钢化玻璃 11.1 2000 4.5 16 3375 VRV 68%
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物业市场趋势研判 | 写字楼 | 后海市场典型项目

体量
（万平米）

档次 高度（米） 外立面
大堂层高
（米）

标准层面积
（平米）

层高（米）客梯数量
客梯服务面
积（平米）

空调系统 实用率

SCC中洲大厦
A座：6.8

B座：4.4
国际超甲

A座：300；
B座：157

单元式双层中空

LOW-E玻璃幕墙
12 1800-2200 4.2 28 4000 VAV 60%

卓越后海中心 8.3 国际甲级 203
中空LOW-E玻璃幕

墙
20.4 2000-2900 4.2 18 4600 VRV 70%

航天科技广场
A座：8.7

B座：3.3
5A甲级

A座：238；

B座：130

中空LOW-E玻璃幕

墙

A座：31

B座：9

A座：2100

B座：1600
4.3

A座：20

B座：7

A座：4350

B座：4700
VRV 67-70%

深圳湾一号 8.5 国际超甲 350
双银Low-E中空夹胶

三层超白玻璃
11 2300-2600 4.5 8台双厢

双厢：

10600
VAV 70%
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物业市场趋势研判 | 写字楼

项目区域竞争优势

后海总部基地 前海中心

➢ 区域发展方向

金融商务区，为风险投资、各类基金、

证券机构、融资机构等商务性金融企业

提供办公场地

➢ 项目产品档次

以国际甲级或5A甲级写字楼为主力供应

产品，产品形象高端，商务感强

➢ 发展局限

区域土地供应有限，未来办公物业大部

分用作企业自用，物业流转受政策限制

➢ 区域发展方向
发展高端服务业、总部经济，打造区域中心，
并作为深化深港合作以及推进国际合作的核
心功能区

➢ 项目产品档次
区域形象高端，定位领先，产品以国际超甲
级办公产品为供应主流，强调高端商务属性

➢ 发展局限
区域目前发展尚未成熟，预计区域至发展成
熟耗时漫长；
地价较高，导致未来项目租金、售价高

项目区域发展机会

➢ 项目区域与后海总部基地相邻，可在办公客户定位层面与后海总部基地形成差异化竞争与协同发展

➢ 相较于前海，项目所在区域整体已发展成熟，区位优质，交通便利，可为已在前海注册但无法立即进驻前海办公的企业

提供办公空间，发展满足于这些客户的档次产品
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物业市场趋势研判 | 写字楼

市场信息汇总

数据来源：戴德梁行数据库

现状

供应

• 截至2017年Q1，深圳甲级写字楼市场的总体供应量约396万平米，近60%集中于福田区，南

山区甲级写字楼总体供应量约106万平米，已超越罗湖区，升至第二，与福田区差距正在缩小；

• 全市销售型物业与租赁型物业存量比约6:4，其中，后海总部基地商务区受政策限制，办公物

业10年内禁止对外销售，将为办公租赁市场带来激烈竞争。

市场整体以租赁型物业为

主，竞争激烈；

南山区写字楼后续供应持

续增加

价格

特征

• 近年新增逐渐加量的过程中，甲级写字楼的市场消化能力较强，租售价格呈逐年上涨趋势；

2017年Q1租售价格平均值分别为：267元/平米·月和54000元/平米，市场整体空置率约为

14.5%；

• 南山区租金水平较罗湖和福田低，约为206元/平米·月，受前海中心及后海总部基地近期新增

供应巨大影响，南山区甲级写字楼企业进驻存在空挡期，空置率出现短暂上升，达到约30%，

预计随企业陆续进驻，未来将恢复到市场正常水平；

• 后海总部基地片区，目前租金主要集中在220-260元，预计到2017年底随入驻企业数量增加，

将达到280-300元。

市场整体空置率随供应量

增加而提升；

租金和售价逐年上涨，市

场消化能力较强；

南山区租金水平未来存在

较大发展空间

供应档

次特征

• 前海定位为高端服务业、总部经济的区域中心，作为深圳的标杆区域，为匹配区域高端的国际

形象，区域写字楼供应档次以国际超甲级为主；

• 后海核心区定位为深圳的商务金融核心区，未来将以金融产业聚集，金融产业承租实力强，区

域主流产品为满足金融企业形象的国际5A级写字楼，且写字楼供应档次持续提升。

南山区高品质写字楼供应

档次逐渐升高，市场主流

产品档次大多集中在5A甲

级或国际超甲级

未来

趋势

• 预计2017-2021年，深圳甲级写字楼将迎来爆发式增长，5年内新增供应将达到约834万平米；

• 南山区由于前海中心、后海总部基地、深圳湾超级总部基地等项目陆续入市将进入供应爆发期，

5年内新增供应将超过500万平米。

未来五年，南山区高品质

写字楼供应将迎来爆发期，

市场竞争激烈

项目发展方向初判 项目所在区域定位为城市超级形象，展现城市社会面貌与建设标准的超级经济功能区，为契合区域整

体整体形象，需高标准打造，档次上采用国际甲级或国际超甲级的办公产品
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物业市场趋势研判 | 酒店

酒店档次划分
体量规模
（平米）

客房数（间） 投资回收期
单方投资

（元/平米）
代表品牌

国内一线城市发展情况
（代表项目）

北 上 深

顶级奢华型 3-5万 200-300间 10-20年 >40000 阿曼尼、宝格丽 好 好 无

精品奢华型 5-7万 150-300间 15-20年 >22000 悦榕庄、四季 好 好 一般

国际品牌精品型 3-5万 250-500间 8-15年 >14000
INDIGO、W

Hotel
好 好

无

主题型精品酒店 1.5-2万 60-150间 5-8年 >11000 唐宫、瑜舍 好 好 无

白金五星 4-7万 350-600间 15年
11000-
15000

万豪、希尔顿 好 好 一般

五星 4-6万 400间 10-15年 8000-11000 彭年酒店 好 好 一般

服务式公寓 1.5-2万 150-200间 5-8年 8000-11000 雅诗阁、奥克伍德 好 好 一般

四星级酒店 3万 300间 10-12年 8000 木棉花酒店 好 好 好

• 投资回收期：仅为行业经验值，具体回收期与酒店所处城市、区位等因素相关

• 单方投资：为建安及装修成本、不含地价
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城市 GDP（万亿）
五星级酒店数量

（家）
五星级酒店数量/

千亿GDP
平均出租率

平均房价
（元）

*RevPAR
（元）

北京 2.49 61 2.44 68.26% 849.13 579.62

上海 2.75 67 2.44 74.34% 1002.43 745.21

深圳 1.93 22 1.14 75.00% 758.51 568.88

1. 酒店数量：

基于“五星级酒店数量/千亿GDP”指数，北京上海的指数超越深圳一倍以上，深圳五星级酒店数量存在巨大上升空间；

2. 平均房价/ RevPAR ：

上海五星级酒店平均房价/RevPAR最高，其次为北京，深圳最低；深圳五星级酒店价值尚未显现；

3. 平均出租率：

深圳五星级酒店平均出租率最高，为75%，其次为上海，北京最低；深圳五星级酒店市场需求较大，经营状况良好。

数据来源：GDP数据取值2016年、五星级酒店数据取值2016第四季度、迈点研究院

*RevPAR指每间客房产生的平均实际营业收入，用实际平均房价 x 入住率计算而得

北上深五星级酒店经营数据对比

物业市场趋势研判 | 酒店
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竞争性分析-五星级酒店

• 未来项目周边可甄别五星级以上酒店共5家，总供应量约为20万㎡，竞争较为激烈

• 深圳湾超级总部基地内，目前已确定引进Edition酒店及华尔道夫酒店，与本项目形成直接竞争关系

本项目

莱佛士酒店

中洲万豪酒店

万丽酒店

皇冠假日酒店

安达仕酒店

威斯汀酒店

凯宾斯基

蓝楹湾

蓝汐精品

未来五星级供应

现状五星级酒店

华尔道夫酒店

Edition酒店

华侨城洲际

酒店名称
建筑面积
（万㎡）

客房数量
（间）

档次 入市时间

深圳湾科技
生态园-万丽

酒店
4.0 319 国际五星级酒店 —

万科瑧湾汇-
Edition酒店

4.0 — 国际五星级酒店 2020年

华润深圳湾-
安达仕酒店

— —
超白金六星级酒

店
2019年

深圳地铁-皇
冠假日酒店

3.8 549 国际五星级酒店 2018年

中信金融中
心-华尔道夫

酒店
1.6（指标） — 超高端奢华酒店 —

物业市场趋势研判 | 酒店
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区域竞争性分析-万科瑧湾汇——Edition酒店

万科瑧湾汇

• 占地面积：5.4万㎡

• 建筑面积：68万㎡

• 项目类型：城市核心滨海区

域的大型高端综合体

• 物业类型：涵盖公寓、办公、

商业、酒店等

Edition酒店

• 建筑面积：4万㎡

• 层数：共15层，位于350m塔

楼顶部

• 酒店档次：国际五星级酒店

• 配套设施：会议室、顶层餐

厅酒吧、健身房、游泳池等

• 开业时间：预计2020年

66-80层：Edition酒店

5栋平层公寓

办公

3栋loft公寓

购物中心

物业市场趋势研判 | 酒店
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区域竞争性分析-中信金融中心——华尔道夫酒店

中信金融中心

• 占地面积：3.1万㎡

• 建筑面积：37万㎡

• 项目类型：涵盖公寓、办公、商

业、酒店等物业的超高层高端城

市综合体

• 建成后将作为中信证券全球总部

和里昂证券全球资本论坛会议的

永久性会址

华尔道夫酒店

• 建筑面积：1.6万㎡（指标）

• 层数：位于200m大厦顶部，层

数待定

• 酒店档次：白金五星级奢华酒店

• 开业时间：待定

300m大厦：
办公+公寓

200m大厦：
服务式公寓+酒店

裙楼：商业

物业市场趋势研判 | 酒店
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五星级酒店

现状
供应

• 全市目前共有五星级以上酒店22家，主要集中于罗湖与福田；

• 南山区高星级酒店主要分布在华侨城、商业文化中心、蛇口三个片区，本项目处在五星级酒店聚

集的华侨城片区（威尼斯皇冠假日、洲际、威斯汀、蓝汐等），市场竞争较为激烈，走差异化路

线存在市场空间。

片区高星级

酒店聚集，

竞争激烈

价格

特征

• 2016年第四季度，深圳五星级酒店价格水平为758元/晚，低于北京、上海同类酒店水平，酒店

价值尚未显现；平均入驻率约为75%，高于北京、上海水平，经营状况良好；

• 得益于片区较为丰富的自然及商务资源，南山高星级酒店经营水平在全市处于上游水平，5星级

酒店房价约1300-1600元左右，RevPAR（平均每间房收益指标）领先全市水平。

南山房间价

格居深圳上

游，整体经

营状况佳

客群
特征

• 深圳高星级酒店以商务客为主要客户来源，其中南山区五星级酒店商务散客占比近7成，其余为

少量会议团队及旅游散客。
商务客为主

未来
趋势

• 未来高端酒店仍是政府层面鼓励建设的项目，但发展过程中将籍市场以及规划双重力量，实现酒

店供需的合理性，避免入住率以及房价过低局面出现；

• 深圳高星级酒店供应竞争较大，但持续走强的城市商务竞争力，仍提供较好市场前景，提前布局、

占据市场是必然选择，收益则体现于中长期。从区位、市场前景等条件分析，本项目具备高端酒

店打造的条件。

未来竞争较

大，但仍存

长线价值

物业市场趋势研判 | 酒店
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项目发展方向初判

五星级酒店

1. 五星级酒店不仅可作为满足商务功能的必要配套，同时也对项目整体商务形象、档次提升效应明显；

2. 与北京上海相比，深圳高端酒店市场发展具备较大发展空间；

3. 五星级酒店市场未来竞争较大，但持续走强的城市商务竞争力，为项目发展五星级酒店提供优质的市场前景，收

益体现于中长期；

4. 项目区位优质且景观视野极佳，依托滨海商务区形象，具备发展高端商务酒店的先决条件。

➢项目可根据整体档次定位，配置精品五星级酒店，助力项目商务形象与档次的展示。

物业市场趋势研判 | 酒店
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物业市场趋势研判 | 商业

现有及未来主要项目分布

数据来源：戴德梁行数据库

南山区

福田区 罗湖区

深南大道

深圳现有及未来主要商业项目分布图

未来新增商业项目

华润总部

All city购物中心

万象前海

现有商业项目

PAFC MALL

卓越大百汇

商业项目分布状况： 1、深圳现有主要购物中心沿着深南大道两侧由东向西呈带状分布；

2、未来新增商业项目主要集中于福田和南山。
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商圈 现有商业定位 目标消费客群 典型商业 租金水平（按实用面积，元/㎡/月）

罗湖金三
角商圈

传统的商业旺区，主要
为中低端零售、专业批

发市场、步行街

深圳追求性价比和淘货乐趣
的年轻客群

华润1234Space、太阳百货、
柠檬街商城、东门美食街、
东门茂业、白马服装批发城

华润1234 Space：300（一层平均）

太阳百货：660-790（扣点折算平均租金）

深圳高端一站式消费购
物中心聚集地

深圳高端目的性消费客群，
周边商务办公、居住人群、

国内外游客

万象城、KKMALL、地王购
物中心、金光华广场、国贸

天虹

万象城：1200-2200（整体平均）
KK MALL: 900-1800（整体范围）

金光华：1700（一层平均）

华强北商
圈

深圳主力商圈之一，电
子专业市场为主，辅以

百货零售

中等工薪人士，年轻白领，
国内外游客

赛格广场、华强北九方、华
强北茂业、女人世界、曼哈

商业广场
华强北九方：300（整体平均）

福田中心
区商圈

深圳最核心的CBD商务
区，以商务配套商业、

大型购物中心为主

周边写字楼商务人士、高端
居住人群，深圳市中高端消

费客群

怡景中心城、皇庭广场、星
河COCO PARK、城建购物

公园、卓越INTOWN

怡景中心城：900（一层平均）
皇庭广场：650（一层平均）

星河COCO PARK：1450（一层平均）

华侨城商
圈

依托旅游发展起来的商
圈，集购物、休闲、旅

游度假于一体

深圳市及周边休闲人群，国
内外游客

益田假日广场、欢乐海岸、
铜锣湾百货、沃尔玛

欢乐海岸购物中心：250（整体平均）
欢乐海岸商业餐饮：300-400（整体平均）

欢乐海岸Ole超市：55
益田假日广场：700-1000（一层范围）

南山后海
商圈

南山区的核心商务区和
购物中心集中地

南山区中高收入家庭、周边
写字楼办公人群

海岸城广场、保利文化广场、
天利名城、南山茂业百货、

海雅百货、宝能all·city

海岸城：1000-1600（整体范围）
保利文化广场：300（一层平均）；250

（二层平均）

蛇口商圈
依托蛇口豪宅区、外国
人聚集区发展起来的休

闲娱乐商业

周边高端居住客群、外国消
费客群，深圳市休闲客群

海上世界广场、南海意库 海上世界：230（初期整体合同平均租金）

宝安中心
区商圈

宝安区域商业中心 区域内办公、居住人群为主 海雅缤纷城、合正汇一城 海雅缤纷城：600-800（一层平均）

28
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相较于发展较早的罗湖、福田商圈，南山商圈整体起步较晚，租金水平发展空间较大
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南山区未来主要的商业项目供应以集中式商业项目为主，规模多为8万平米的以上中大规模，档次偏向
中高及高档，另，区域以集中式商业为主，商业价值不能最大化。

南山现有主要商业项目

南山未来主要商业供应

项目名称 益田假日广场 京基百纳广场 欢乐海岸 海岸城 宝能太古城 来福士广场 花园城

区位 南山华侨城 南山后海 南山华侨城 南山后海 南山后海 南山后海 南山后海

商业 体量 10万m2 12万m2 31万m2 12万m2 11万m2 8.8万㎡ 9万㎡

档次 中高 中 中高 中 中 中高 中高

出租率 93% 90% 95% 95% 90% 85% 92%

项目名称 万科瑧湾汇 华润总部 万象前海

区位 南山深圳湾总部基地 南山后海 南山前海

商业体量 10万m2 8万m2 8万m2

预计开业额时间 2017年下半年 2018年后 2018

档次 中高档 高档 高档
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深圳湾超级总部基地

未来商业供应

现状商业

本项目

海岸城购物中心

来福士广场

欢乐海岸

All city购物中心

万科臻湾汇项
目购物中心

区域竞争性分析

中信金融中心
商业项目

后海商圈

花园城

竞 争 项 目 概 况

南山深圳湾超级总部基地竞争项目

➢ 万科臻湾汇项目购物中心：10万平米

➢ 中信金融中心商业项目：4.4万平米

➢ 欢乐海岸：31万平米

竞 争 项 目 概 况

后海商圈竞争项目

➢ 海岸城：12万平米
➢ 来福士广场：8.8万平米
➢ 宝能太古城：11万平米
➢ 花园城：9万平米

 周边竞争商圈商业供应大多为集中式商业，集中式商业市场饱和度高

 区域内部可预见的未来供应来自万科臻湾汇项目和中信金融中心项目，商业体量较大预计仍将以集中式

商业为主
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区域竞争性分析-万科瑧湾汇——购物中心

万科瑧湾汇购物中心

• 规模：10万㎡

• 定位：商业分为大型购

物中心式商业及小型街

区式商业

• 类型：拟引进的商业类

型为餐饮、娱乐、休闲、

零售、银行等，具体需

视招商情况而定。

购物中心
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区域竞争性分析-中信金融中心

项目名称 规划指标

用地面积(㎡)
50,770

（19,306公共空间及绿地）

总规定建筑面积(㎡) 261,000 

容积率 8.06 

总计容积率面积(㎡) 261,000

地下不计容积率面积(㎡) 189,600 

计容面积明细 规划指标

自持与可售物业(㎡)

办公(㎡) 182,700

酒店(㎡) 16,000

公寓(㎡) 20,000

商业(㎡) 22,300（地上）

地下其他商业面积(㎡) 20,000（地下）

不计容面积明细 规划指标

架空层、避难层(㎡) 15,000 

停车位(个) >1500

地下车库及其他建筑面积(㎡) 167,600

地上及地下项目总建筑面积(㎡) 465,600

项目位于深圳南山区深圳湾滨海地区之一——

深圳湾超级总部基地，占地约50770平米，总

建筑面积约261000平米



中兴通讯·深圳湾超级总部基地项目开发价值研究（咨询报告）|戴德梁行
33

物业市场趋势研判 | 商业

戴德梁行认为本项目可从两个维度对后海综合总部区发展方向进行研判

依托周边综合体群，打造高端商务餐饮及

配套，以服务周边办公人群为主

一：

二：

商业-商务-商业轴高
密度综合体群

商业—商务—商业轴
高密度综合体群 本项目

高端商务驿站

依托地铁客流与自然生态景观，打造高

端生活休闲餐饮类配套，服务地铁客群和

周边居住人群

深圳湾公园

地铁
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物业市场趋势研判 | 商业

深圳福田嘉里建设广场（二期）

• 概况：嘉里建设广场位于深圳最繁盛的福

田中心商业区，交通便捷，区位优越

• 办公：7.9万㎡

• 商业：1万㎡

• 定位：超高档

借鉴：裙楼商业并没有给项目影响项目办公

物业的商务氛围和属性，转变成为项目优质

的功能型配套，为项目办公物业提供多元、

便利的服务

案例借鉴—福田嘉里建设广场二期
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物业市场趋势研判 | 商业

项目体量

集中式商业

商务配套

资产价值形象塑造运营收益市场竞争

对建筑规模有

一定要求，建

筑面积不少于

5万平米

集中式商业供

应已饱和，未

来将面临激烈

竞争

方案比较

规模体量较小，

几千平米至几

万平米以内

竞争压力较小，

客户以项目内

部商务人群为

主

高区的商业面

积价值折损较

大

商业价值较为

平均，不会有

较大折损

形象档次高

配合以周边商

务办公物业外

立面，形象档

次较高

资产价值高，

但前期投入大

资产价值较高
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物业市场趋势研判 | 商业

项目体量

方案1：

集中式商业

方案2：

商务配套

资产价值形象塑造运营收益竞争压力

推荐方案
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Part3 综合体开发原理与案例
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综合体互动原理与案例 | 物业功能

可实现较高利润，可塑造较大
差异化，是项目活力的核心

商业
写字楼

公寓/住宅
酒店

 项目标志性物业之一，可定义项目整体档次

价值标杆，
可树立项目高端形象

本案以何种物业为

主导？
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综合体互动原理与案例 | 物业功能

通过对2003年以来中国的100个综合体进行研究发现，65％的综合体同时具有写字楼、商业、
酒店、公寓/住宅四种物业类型，主要有以下四种功能模式

四种物业均衡发展 以写字楼为核心 以商业为核心 以酒店为核心

物业组合 C=O＋A＋H＋S
C=O(主)＋A(次) ＋

H&S

C= S (主)＋A &H& 

O

C= H (主)＋A(次) ＋O 

&S

代表案例 香港太古广场 北京国贸中心 深圳华润中心 上海商城

O：H：S：A

（建筑面积配比）
27%:25%:23%:25% 39%:33%:13%:15% 10%:17%:48% :25% 10%:50%:10%:30%

注：C＝综合体，O＝写字楼，H＝酒店，S＝商业， A＝公寓
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综合体互动原理与案例 | 模式一

模式一

均衡发展：写字楼、酒店、商业、公寓四种物业均衡发展

借鉴

关键

因素

四种物业均衡发展的类型对市场环境、项目地块条件和开发商操作经验的要求均较高，要求写字楼、酒店、商业、公

寓均具备大的市场空间，地块条件适合发展以上各种类型物业、开发具备开发多种物业的实力与经验，最基本的条件

是，项目具备较大的开发规模，使各种物业类型均具备一定的规模

外因
• 优越的地理位置——CBD/城市中心

• 便利的交通条件——主干道沿线/地铁口

• 较大的规模——建筑面积20万㎡以上

• 强制性的视觉冲击——超高层或建筑群
• 高水准的规划设计——各功能共融或不互扰
• 功能化体系——五星级酒店、甲级写字楼、高档购物中心、顶级酒店式公寓
• 开发商强劲的实力和丰富的经验
• 专业的管理团队——物业管理/经营管理

内因
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综合体互动原理与案例 | 模式一

均衡发展的综合体案例研究——香港太古广场

 整体定位：CBD区域的高档综合体

 功能组合：甲级写字楼+顶级购物中心+五星级酒店+高档公寓

定位依据

外因

• 项目处于港岛CBD，商业核心区域内，地铁

站上盖物业，周边商务、商业、居住条件十

分成熟；

• 项目整体规模较大（总建面50万平米）

内因

• 开发商实力雄厚（太古集团），具备打造均衡

发展的综合体物业的基本条件
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综合体互动原理与案例 | 模式一

均衡发展的综合体案例研究——香港太古广场

商业—太古广场为中环地区的时尚品牌与活力中心

太古购物广场汇集国际名流
会议展览中心使Tri—Me成为香港时尚发布场
金钟电影院引领港岛娱乐文化
高档餐饮品牌店以及融入商场各角落的咖啡休闲吧。

酒店—通过国际五星级酒店及国际品牌商场建构综合
体价值标杆

多家五星级商务酒店+高级酒店式公寓使Tri—Me成为夜间
中环的活力中心
各功能空间相互连通/延展了共享空间
统一管理与相互服务达成了最大化的资源共享

酒店式公寓—星级物管+多产品组合

提供24小时房间餐饮服务/洗衣服/中央冷气调节
可使用港丽酒店的游泳池/健体中心及商务中心海景
 套房面积定位56平米/110平米/245平米
高层单位面海景的酒店式公寓适当加大公寓面积（315平米）

项目概况：总建筑面积约50万平米，包含三座甲

级写字楼、会议中心、酒店式公寓、三座五星级酒

店、太古广场购物中心
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综合体互动原理与案例 | 模式二

模式二

写字楼：以写字楼为核心的开发模式

借鉴

关键

因素

• 此类型项目要求项目区域具备发展商务区的市场条件，已形成产业簇群，或可通过引入核心客户带来相簇群，或者

是未来城市核心商务区

• 另外，此类项目一般因市场条件、地块条件或开发商资金实力等原因，具有不适合发展大型商业的局限性

外因

内因

•  客户（产业）支撑——已形成产业聚集/引入核心客户带来相关聚

集/未来商务核心区

• 强制性的视觉冲击——超高层或建筑群

• 写字楼大堂的昭示性

• 功能化体系——写字楼带动其他功能定位其他功能的规模与档次

• 完善的配套——商场、公寓
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综合体互动原理与案例 | 模式二

 整体定位：地标性建筑+全球最大的国际贸易中心

 功能组合：高档写字楼+超五星级酒店+国际精品商场+豪华酒店式公寓

定位依据

外因

• 项目位于北京核心CBD地区，由于项目占地

地块狭窄，面积较小，容积率较高，难以用

各物业均衡发展模式进行开

内因

• 将写字楼打造成北京市地标标志性建筑，有利

于在商务气氛浓厚的CBD地区树立品牌，从

而推动公寓与商业部分的运作

以写字楼为核心的综合体案例研究——北京国贸中心

总建筑面积110万㎡，开发共分3期，其中包括国贸中心1、2座和3座写字楼

部分及国贸东西楼（写字楼）；国贸南、北公寓（酒店式公寓）、国贸商城 、

国贸展 览 大 厅 、 中国大饭店和国贸饭店
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综合体互动原理与案例 | 模式二

以写字楼为核心的综合体案例研究——北京国贸中心

 关键驱动因素：以最顶级的写字楼的标杆作用来推动商业的运作，和公寓酒店及会展的发展。与同时其他物业与写

字楼相互作用，达到项目效益最大化

`

公寓：吸引各大跨国公司和高级管理人员和驻京外交使节

商业：高端精品购物

• 建筑品质一流，结合高标准的服务水平，成为吸引国际化客户的重要亮点；

• 公寓户型丰富，单元面积从70-407平米，满足不同人士需求。

• 依托交通优势，与地铁对接，以吸引更多的客流；

• 根据项目区位优越的国际商务氛围，打造顶级的商务办公物业，成为区域及

北京市的形象标杆。

写字楼：树立标杆形象

• 依托于高品质写字楼，及项目成熟的商务商业氛围，吸引优质品牌进驻，迅速

发展成为区域商业的标志和领袖；

• 填补市场空白，在北京率先引入品牌专卖店零售经营模式。
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综合体互动原理与案例 | 模式三

模式三

商业：以商业为核心的开发模式

借鉴

关键

因素

• 此类项目一般地处交通枢纽或城市核心区，人流量大，具备开发商业项目的基本区位条件

• 地块周边商业氛围浓厚，或周边存在大型商业发展市场空缺，具备开发大型商业项目的基本市场条件

• 同时，开发商具备较强的大型商业操作经验和资源，或具备较强的资源整合能力

外因

内因

• 地理位置——城市核心区

• 交通可达性——主干道沿线/地铁口

• 市场空间——人流量大、商业气氛浓厚/区域功能缺乏、需求旺盛

• 明确定位——大规模/综合性/娱乐性/观光性/顶级等

• 独具特色——建筑形式/业态/服务等

• 功能化体系——商业为主，其他功能为辅助

• 一流合作团队——规划设计、经营管理
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综合体互动原理与案例 | 模式三

 整体定位：超大规模以商业为核心的综合体物业

 功能组合：顶级购物中心+甲级写字楼+五星级酒店+公寓

定位依据

外因

• 所处地理位置优越，交通可达性佳；所在区

域成熟后发展受限，需新亮点来激发活力；

区域内缺乏一个大型商业来统领区域的商业

形象

内因

• 华润有一流的精英团队，同时具备超强的实力

与品牌号召力；

• 万象城集购物、休闲、娱乐等为一体，项目整

体的立意较高，满足深圳人价值观

以商业为核心的综合体案例研究——深圳华润中心

总建筑面积约55万平米，由18.8万平米的购物中心、国际5A甲级写字楼、

五星级酒店和3栋49层超高层公寓组成
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综合体互动原理与案例 | 模式三

以商业为核心的综合体案例研究——深圳华润中心

• 关键驱动因素：以商业为核心，打造中国最具示范效应的综合体物业，以完善、高端的商业配套推动写字楼、酒店、

公寓的运作

商业 • 万象城—近20万平米购物中心，规模大，业态丰富，包罗万象；
• 高端品牌零售与特色风味餐饮交相辉映，娱乐休闲与文化风情异彩纷呈，成为城

市标杆；
• 依托其地标型的商业及高端品牌，提升项目整体形象和气质。

酒店

写字楼

公寓

• 君悦酒店——“世界最佳商务酒店品牌”的君悦品牌；

• 内设400间豪华客房及套房；超过5000㎡的会议宴会设施；

• Hyatt Pure Spa 水疗、室外恒温泳池、健身中心等设施，提供舒适的休闲享受。

• 华润大厦——5A甲级写字楼，融合智能化与科技化的完美体现，内部设有大面

积的公共休闲空间及楼宇内立体绿化；

• 特别设置的高级行政人员卫生间，满足高级行政人员的私密性要求。

• 幸福里——以居住为主导功能并拥有顶级商业配套的城市资源；

• 户型面积从95-500㎡不等，满足不同人群需求；

• 顶层复式拥有深圳海拔最高的私家天际泳池。
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综合体互动原理与案例 | 模式四

模式四

酒店：以酒店为核心的开发模式

借鉴

关键

因素

• 此类项目一般因具有市场或地段条件不具备开发大型商业或大体量、高标准写字楼的局限性；

• 同时项目不远离城市核心区，交通便利，周边具备一定的商务氛围，具备开发大型高端商务型酒店的基本市场和

区位条件

外因

内因

• 地理位置——不远离城市核心区

• 交通可达性——主干道沿线/地铁口

• 客户支持——商务客户

• 定位差异化——通过提供顶级服务而非直接竞争建立其核心地位

• 功能化体系—— 五星级酒店带动公寓、写字楼并定位其规模与档

次开发商有足够的经济实力

• 配套设施——顶级商场
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综合体互动原理与案例 | 模式四

 整体定位：上海顶级国际化综合体“City Within a City"

 功能组合：五星级酒店+豪华公寓+写字楼+商业

定位依据

外因

• 区域已形成酒店经济和会展经济的氛围；

• 项目处于CBD边缘，五星级酒店、顶级商场

及高档娱乐中心，使综合体形成地标和中心

文化；

• 区域具有较大的发展潜力

内因

• 定位准确，波特曼酒店带动其它功能；

• 酒店及公寓客户，为国际一线品牌专卖店带来持续
客源；

• 娱乐时尚、高档餐饮及会展功能使其成为活力中心

总建筑面积18.5万平米，由五星级酒店、豪华公寓、国际水准的办公大楼、

25000平米世界知名品牌的购物商城及其他相关设施组成

以酒店为核心的综合体案例研究——上海商城
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综合体互动原理与案例 | 模式四

以酒店为核心的综合体案例研究——上海商城

• 关键驱动因素：以酒店为核心，通过娱乐时尚、高档餐饮及会展功能使其成为活力中心，之后带动其他功能，酒店入

住客群消费力高，为项目购物商场带来持续生意

五星级酒店

Portman Ritz-Carlton

酒店拥有564间客房，位于主楼14到45层

酒店内有上海最大的、最高档国际化健康中心，并与公寓共享

豪华公寓

共472间豪华服务式公寓

公寓只租不卖，租金较办公楼略高

面积从47到267平方米，以中大面积为主

写字楼+商场

酒店：公寓：写字楼：商业 约为45%：30%：15%：10%

国际水准的办公大楼

25000平方米世界知名品牌的购物商场
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综合体互动原理与案例 | 案例启示

城市综合体功能模式 — 研究启示

四种物业均衡发展 以写字楼为核心 以商业为核心 以酒店为核心

O＋A＋H＋S O(主)＋A(次) ＋H&S S (主)＋A &H&O H (主)＋A(次)＋O&S

• 优越的地理位置

• 便利的交通

• 较大的开发规模

• 开发商的实力与经验

• 成熟的商务条件，已形

成的产业族群

• 由于限制条件，不适宜

做大型商业

• 位于交通枢纽

• CBD区域价值挖掘提升

• 商业的市场号召力和人

群捕获力

• 商业运营管理能力强

• 不远离市中心

• 与商务区交通便利

• 由于限制条件，不适宜

开发写字楼和商业

物业组合

适

用

情

况

研究启示：

① 本项目位于城市成熟核心区域，交通便利，景观自然条件优越，总体量17.5万平米（计容面积），

从项目开发运营角度来看，本案可发展成为深圳具有标杆效应的综合体物业

② 本项目从政府规划要求层面来看，商业体量较小，无法发展地标型的购物中心，且周边存在欢乐

海岸、臻湾汇等大规模集中式商业的激烈竞争，建议本项目发展以酒店为核心带动的城市综合体，

依托区域优越的景观资源，通过高端的国际品牌酒店配套带动写字楼和商业的运作



中兴通讯·深圳湾超级总部基地项目开发价值研究（咨询报告）|戴德梁行
53

Part4 项目最佳档次定位
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项目最佳档次定位 | 周边项目档次分析

地铁万科项目
➢ 写字楼：国际超甲级
➢ 商业：集中式、街区
➢ 酒店：艾迪逊酒店

中信金融中心项目
➢ 写字楼：国际超甲级
➢ 商业：集中式
➢ 酒店：华尔道夫酒店
➢ 公寓：高端服务式公寓

➢写字楼：国际甲级
➢商业：裙楼配套
➢酒店：五星级酒店

 区域内项目产品档次定位以国

际高端或超高端为主，本项目

需打造高端档次的产品体现项

目高端形象

本
项
目

招行全球总部项目
➢ 写字楼：国际超甲级
➢ 商业：集中式
➢ 酒店：奢华五星级酒店

中信
金融
中心
项目

招行
全球
总部
项目

天音
总部
项目
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项目最佳档次定位 | 高端

中兴通讯·国际科技湾

精品五星级酒店国际甲级写字楼 特色商务配套商业



中兴通讯·深圳湾超级总部基地项目开发价值研究（咨询报告）|戴德梁行
56

分项 国际甲级写字楼 单位 初步建议

主要建筑
指标

大堂面积 ㎡ 800-1000

标准层面积 ㎡ T1：3000；T2：2200、T3：2500

单元面积

㎡ T1：500、1000、1500、2000、3000

㎡ T2：400、800、1000、2200

㎡ T3：500、1000、1500、2500

标准层高 m T1：3.75；T2、T3：3.9

走道宽度 m 2.0

大堂高度 m T1：7.5，T2、T3：10

实用率 % 75-80

配套设备
设施

电梯服务面积 ㎡ 4600

电梯控制 -- 群控电梯

电梯轿厢 -- 全彩液晶显示屏，容纳16人

空调系统 -- VAV中央空调

智能化 -- --

幕墙系统 -- 双层Low-e玻璃幕墙

洗手间设置 -- 分楼层布置

功能配套 地下车位 个
T1：268；T2：276；

T3：635

建造成本 单方造价 元/㎡ 8000-9000

项目最佳档次定位 | 写字楼
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项目最佳档次定位 | 写字楼

嘉里建设广场二期

嘉里建设广场二期项目基本信息

写字楼标准 国际甲级

占地面积 7,900.8m2

总建筑面积
89,000m2其中：
-办公面积：79,000m2

-商业面积：10,000m2

建筑层数 地上41层，地下3层

建筑高度 200米

实用率 75-80%

标准层面积 2000m2

客梯数量 18台

大堂高度 20米

标准层高 4.35m（净高3.0m）

幕墙系统 双Low-e真空玻璃

OA网络地板 150mm

地下车位 320个

单位造价成本 10000-12000元/平米

写字楼案例
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项目最佳档次定位 | 酒店

项目 凯宾斯基 威斯汀酒店 君悦酒店

所在地 南山 南山 罗湖

客房数 390间 353间 491间

建筑面积
(万㎡)

5.0 2.3 4.6

标间房价
（元/晚）

1052 1141 1395

引进品牌建议：

洲际：英迪格酒店

品牌特色：针对寻求个性与真实体验的高端客户，为他们提供融

合当地历史、文化和自然元素的下榻体验

客户定位：高端商务客群，城市休闲客群

喜达屋：W酒店

品牌特色：以现代奢华时尚的“Lifestyle”为定位，通过激发灵感、

创造潮流、大胆创新的前卫设计，营造富于动感的都市生活体验

客户定位：高端商务客群，城市休闲客群

建筑面积：2-3万㎡

客房数量：250-350间

配套设施：主题餐厅、游泳池、健身中心、会议

室、水疗中心、商务中心等

价格定位： 1100-1400元/间/晚

http://www.google.co.uk/url?sa=i&source=imgres&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0CAgQjRwwAA&url=http://www.brandsoftheworld.com/logo/w-hotels-0&ei=BgSSVYOfF-S0mwWi2IKABA&psig=AFQjCNEGcWIJErFqW_XBiVJea5tZDDLjZQ&ust=1435719046487109
http://www.google.co.uk/url?sa=i&source=imgres&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0CAgQjRwwAA&url=http://www.ihgplc.com/index.asp?pageid=408&ei=0gSSVfu7LOa4mwW647GoBQ&psig=AFQjCNHgPfAgEPQ738TYox97NPtYsZq4yw&ust=1435719250825811
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案例借鉴：深圳君悦酒店

深圳君悦酒店定位为白金级五星级酒店，总投资近8亿元，是目前深圳商务接待能力最强的酒店之一。
总客房数494间（含51套酒店式公寓），同时设有会议厅、西餐厅、顶楼酒廊、水疗中心、健身房等配
套设施。

空中大堂 客房 西餐厅

顶楼酒廊 水疗中心 游泳池

（单位成本造价：约15000元/平米）

项目最佳档次定位 | 酒店
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项目最佳档次定位 | 商业

业态细分 单店面积需求 商家数量 总面积需求

高端商务
餐饮

2000-4000平米 约3-5家 约16000平米

高端零售 800-1000平米 约10家 约10000平米

精品超市 2500-5000平米 1家 约5000平米

银行 800-1200平米 2家 2000平米

高端健身
中心

2000平米 1家 2000平米

高端、时尚、商务
——深圳最具商务氛围的商业配套

HIGH-END COMMERCIAL CENTRE 

虚拟商店

商务餐饮
高端零售
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Part5 项目投资与价值估算
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项目投资与价值估算 | 投资估算

办公项目

建筑面积
（平米）

121,540

成本单价
（元/平米）

小计
（万元）

总计
（万元）

成本均价
（元/平米）

酒店
（五星级酒店+文化设施用房）

T3、T4地铁
上盖商业

物业服务用房 公交首末站

9,322 

113,300

194,363

10,236

28,760 

17,996

51,756 

35,000 

7,623 

26,681 

390 

5,689 

222

4,200 

5,723

2,404

T1、T2
裙楼商业

0 

0 

0 
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项目投资与价值估算 | 价值估算

办公项目

建筑面积
（平米）

121,540

评估单价
（元/平米）

小计
（万元）

总计
（万元）

均价
（元/平米）

酒店
（五星级酒店+文化设施用房）

T3、T4地铁
上盖商业

物业服务用房 公交首末站

45,000 

546,930

1,029,090

55,536

28,760 

35,000

100,660

35,000 

109,000

381,500

390 

-

-

4,200 

-

-

T1、T2
裙楼商业

0 

0 

0 
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项目投资与价值估算 | 小结

投资估算方案类型

高端

方案类型 价值估算

高端194,363万元 1,029,090万元
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Part6 营业执照及资质证书
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深圳市戴德梁行土地房地产评估有限公司

中国深圳市福田区中心四路1号嘉里建设广场2座18层

Tel:  +86 755 2151 8000

Fax: +86 755 8246 0001
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