


更新历程 | 湖贝历时10年，是迄今为止唯一通过市政府审批的城市更新统筹片区
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湖贝特点 | 湖贝，代表深圳城市更新最前沿的理论探索和具体实践

1个城中村
1个城中村
18个旧住宅小区
66个各级党政机关.

城中村用地

城中村用地
旧屋村用地
历史用地
国有已出让用地
原批政府用地

无证物业100% 无证物业55%
有证物业45%

城市更新 城市更新+土地整备

一庙一祠堂 三纵八横整村保护

2007

2017



规划指标 | 220万m2文商旅产无界融合的巨型都市综合体



总图

规划指标

更新范围

开发建设用地面积

计容建筑面积

其中：

地上商业

办公

住宅(含保障房8.00万㎡) 

商务公寓

公共管理用房(还建政府物业)

公共配套设施

地下商业

地下公共配套

34万m2

15.5万㎡

200万㎡(地上)+20万㎡(地下)

31万㎡

71万㎡

58万㎡

21万㎡

14万㎡

6万㎡

18万㎡

1.65万㎡



规划亮点 | 5条地铁线枢纽、500年古村、500米湖贝塔，是湖贝规划的灵魂



1

拆迁进展：全域签约率96%，拆除率92%



工程进展：首开宗地A4于2022年10月预售；A1\2于2023年总包进场

注：A4：占地面积约1.8万㎡，总建筑面积约27万㎡。含2栋住宅（218m/150m）、
1栋公寓（186m）、1栋保障房（205m）、1栋写字楼（74m）及裙楼商业等物业

注：A1：占地面积1.5万m2，总建面约22万m2，已获取实施主体，
推进总部启动会评审中。A2：占地面积1.4万m2，总建面21万m2，
推进规划分期调整申报中。

A1/2宗地目前均处于基坑工程阶段。



A4设计方案

• A4地块：占地1.76万㎡，总建筑面积27 .3万㎡，规划5栋塔楼（1栋公寓、2栋住宅，1栋办公，1栋保障房）。

• 可售住宅1.4万㎡，回迁住宅5.1万㎡，销售公寓0.9万㎡，回迁公寓2 .6万㎡。销售商业2.1万㎡。 回迁商业0.6万㎡，销售

办公2万㎡，保障房4万㎡等，总计可售货值约42亿。

• 后主要布局为一层 )。

A 4



➢ 整栋住宅8万㎡：依托湖贝综合体全面落成的价值兑现，整体产品定位为120-180㎡改善型产品；

• 市场竞争分析：罗湖区在售项目主力户型首置首改产品，90-100㎡品质三房2卫（占比约30%-50%），搭配

部分102-130㎡四房（占比约15%-35%），部分素质较佳的项目配置150-250㎡再改产品（占比15-25%）。

状
态

区域 项目名称 入市时间 住宅产品
住宅
套数

在售
库存

成交均价
（万/㎡）

在
售

翠竹
茂业德弘天下
（现楼）

2020.1
（封盘中）

69-76㎡2房
465㎡复式

1756 262
小户型8.5-8.8
（含精装）

莲塘

帝景台
（现楼）

2019.7

70-88㎡2房
130-147㎡3房
92-101㎡3房
（复式）

476 约64

8.1（毛坯）
（目前主要为92
至101平三房
（复式）在售

东方凤雅名苑
（现楼）

2020.8
164-166㎡、

188㎡4房
144 30 8.5（毛坯）

东海富汇豪庭 2021.11 70-236㎡2-6房 911 881 8.94（精装）

银湖 缙山府二期 2021.6 84-155㎡3-5房 1032 45 8.98（精装）

布心 翠园华府 2021.11 75-125㎡2-4房 312 277 8.86（精装）

水贝
京基水贝城市广

场
2021.11

40-220㎡1至5
房

442
（二
期）

340
8.68（毛坯）
一期备案价9.8
（毛坯）

待
售

布心 独树阳光里
预计2021年
四季度

73-158㎡2-4房 485 485 ——

木头龙 益田御龙天地
预计2021年
四季度

95-190㎡
932 932 ——

笋岗 城建梅园 预计2022年 —— —— —— ——

我司项目

在售项目

湖贝项目

笋岗项目

益田御龙天地

城建梅园缙山府

独树阳光里
翠园华府

东海富汇豪庭

东方凤雅名苑

帝景台

京基水贝城市广场

茂业德弘天下

罗湖目前在售住宅项目

全域住宅策略：插花住宅实现价格8.6万/㎡（含精装），整栋住宅定位改善
产品，依托学位+综合配套，预期润玺13万/㎡



整栋商务公寓7.4万㎡：小面积投

资产品红海竞争明显，从本项目

大城定位属性&市场趋势分析，自

用型商务公寓的需求将会持续提

升，建议A3以70-100㎡居住产品

为主，B2对标万象府西塔产品，

以80-160㎡高端产品为主。

全域商务公寓策略：插花公寓实现价格5.2万/㎡（含精装），结合笋岗经验和商务公
寓居住属性提高趋势，建议整栋公寓定位为品质居住型产品，预期7.5万/㎡



全域办公策略：参考同区域在售的笋岗润弘大厦，确定万/㎡作为写字楼
散售基准价，小独栋办公4.2-4.3万/㎡ ，湖贝塔入市价格4. 6万/㎡

办公类
型

调整楼栋
体量

（万㎡）
入市时间

入市价格
（万/㎡）

入市后是
否有溢价

价格调整依据 涨幅设置依据

甲级
写字楼

A9东塔 1.6 2025.6 4.3 否

参考现时点笋
岗润弘大厦低
区散售价格，
同档价格区间，
地段较优，保
障去化速度

东塔虽地理位
置，但与回迁
插花，产品混
杂，不建议设
置价格涨幅

小独栋
甲级
写字楼

A4栋 2 2022.10 4.5

否

小独栋甲级办
公，市场稀缺，
在湖贝甲级办
公基础上做了

5%的溢价

小独栋产品为
整售，消化周
期短，不建议
设置涨幅

A9西 1.4 2025.6 4.6

A9中 2 2025.6 4.6

B1-1 2 2026.1 4.6

B1-2 3 2026.1 4.6

超高层
甲级
写字楼

C2湖贝塔
可售
11.6

2027.12 4.7
交付后每
年1%的增

幅

罗湖甲级写字
楼市场标杆，
在湖贝甲级办
公基础上做了

10%的溢价

增幅设置为交
付后（2028年）
每年1%，2028
年全域基本建
设完毕，商务
集群价值凸显

湖贝写字楼价格分解

A4

A
4
:
企
业
总
部
独
栋

湖
贝
塔
：
多
总
部
企
业
叠
栋

A
9
西
塔
：
企
业
总
部
独
栋

A
9
东
塔
回
迁
插
花
：
散
售
补
充

1.6万㎡

2万m²

1.4万m²

11.6万㎡

2万m²

A
9
中
塔
：
企
业
总
部
独
栋

3万m²

B
1
：
企
业
总
部
独
栋

B
1
:
企
业
总
部
独
栋

2万m²



全域办公策略：C2地块建筑面积38万㎡，其中商业6万㎡、办公32万㎡，原湖贝塔5

00米新规划设计改为双子塔双核心筒，将一栋16万㎡写字楼面积改为双核心筒作为

公寓出售，另外一栋16万㎡前期长期收租，未来也可以改为公寓出售的价值。

双核心筒产品方案



5条地铁线 | TOD站城一体，打造1亿人次/年+2000万车次/年的巨型交通基盘

日建设计方案

华东院榕树理论/日建TOD站城一体Ѓҏ Є 

罗湖万象城：3000万人次/年+200万车次/年，销售额90亿元

南宁万象城：2500万人次/年，销售额46亿元

万象天地：4000万人次/年+200万车次/年，销售额40亿元

广州正佳广场：6000万人次/年，销售额78亿元





21
备注：数据来源-国民经济与社会统计公报。

13497 
12270 

9976 
8670 

7478 7450 
6564 6089 6215 6136 

上海 北京 广州 重庆 成都 武汉 深圳 苏州 杭州 南京

38155 35371 26927 23628

35% 35%

42%

GDP

1 SKP 18 150+

2 23 150+

3 15 112

4 14 90+

5 22 90

6 IFC 11 85-90

7 30 78

8 61.5 76

9 12 70

10 IFS 21 68

2019全国购物中心销售TOP10







商业-开发背景 |深圳社消零总额全国第七，与GDP全国第三倒挂，商场业绩全国TOP10中，深圳仅占一席



商业规划 | 360年商脉传承，打造49万m2打造全客群多元业态的国际潮流中心

20万集中商业

8万街区商业

31万地上商业

3万街区商业



集中商业 | 20万m2集中商业，打造万象天地2.0全城年轻潮流娱乐地标



商业街区规划

• 规划特色：打造万象天地里巷升级的街区形态，地上三层，地下1-2层。

• 商业布局：首层以回迁商业为主，A1-3内街以村集体代运营商业为主，城市主界面口部布置销售商业打造良好商业展示面。地

下商业两层布局，与全域商业联动实现地下整体大联通。

商业入口设计



商改住产品规划（南山华润深圳湾文化广场案例，约20-25万/㎡）

• 商改住：A1-3地块高区及背街规划商改住产品。最大化利用商业层高优势，打造双钥匙（5.4m）、 loft（4.5m），提升产品溢

价。



➢ 地上可售商业最大化：地上高层商业指标（L3及以上）转换为商改 loft/商墅产品，提高商业价值；

• 改住类：消化L3及以上商业价值较低指标，规划商改 loft约3.6万㎡，商墅1万㎡；

• 商铺类：约3万㎡（不含中西区地下销售） ，地上与代运营商业插花约3万㎡。

地上商铺（与回迁插花）：约3.5万

㎡

地上商业 lof t约3.5万㎡：

消化高层商业，快去化

地上商墅约1万㎡：选取

居住属性强的地块，高溢

价

湖贝销售型商业产品落位盘点

销售商业策略1/4：地上销售8万㎡规划为3.5万㎡商业loft+1万㎡商墅+ 3.5万㎡
插花销售商铺（南山华润深圳湾文化广场案例，约20-25万/㎡）

A4-L2层 A4-L3层



➢ 以个人客户为主：商业 loft客户以地缘型投资型客户为主，主要关注点为地段、性价比、规划和项目

综合配套；商墅客户以投资兼自用客户为主，关注地段、产品和稀缺性；

• 商业 loft：L3及以上转换为商业 loft产品，合计3.5万㎡，东区约1.5万㎡，中西区约2万㎡；

• 商墅：1万㎡与C1两栋住宅相结合，打造自住类型的商墅产品，增加货值。

东区：位于公寓塔楼下方 中西区：位于商业裙房上方（仅为示意图，强排待更新）

销售商业策略2/4：商业loft（3.5万㎡）和商墅产品（1万㎡）通过高赠送提高溢价，
拟散售实现快速回现



➢ 地上插花商铺销售策略：以回迁代运营商业作为主力店，通过散售寻求高溢价；

• A1-A3：与回迁代运营（10年）商业连接紧密，商业价值高存货难度小，建议直接散售；

• A4：回迁占据优势展面且单铺面积较大；建议提前与回迁业主协商代招商事宜，将回迁部分作为主力店，自有小铺

全部散售。

G

L1

L2

L3

L 1层
L 2层

A1-A3回迁代运营商业示意图 A1-A3散售商铺示意图

L2层

L3层

A4散售商铺示意图

销售商业策略3/4：地上插花商铺（约3.5万㎡）依靠回迁代运营商业导入人流，
拟散售寻求高溢价



➢ 需支持事项

1、周边住宅、写字楼加速开发，保证

开业当年的自有客流量；

2、确保C3/4/5的地铁连通在商业开业

前提前或同步入市；

3、地下商业保留统一运营权，保证地

下商业的定位及整体性；

➢ 地下商铺销售总量约8.4万㎡，整体商业价值较高；

• 东区地下商业（3.8万㎡）：10 %指标位于B1层，90 %位于B2层；

• 西区地下商业（4.6万㎡）：规划为2层商业，享受地面人流和地铁整体连通人流。

➢ 东区假设：稳健版238元/㎡·月，

出租率当年90%，之后95%；

➢ 中西区假设：稳健版289元/㎡·月，

➢ 出租率当年90%，之后95%。

销售商业策略4/4：地下商铺8万㎡依托万象生活运营增值，积极寻求整售机会



公共空间 | 7万平米中央公园，面向深南大道打开200米，与旧村一同打造项目灵魂

泛湖贝公园约
7万㎡



文化设施 | 4万平米区级文化设施集群，为人们从物质消费向精神消费预留建筑空间



• 11400个地下停车位

公共利益 | 规划学校、变电站、公交场站，弥补罗湖区公配历史欠账

• 九年一贯制学校（48班小学，15班初
中）+2所幼儿园（共33班）

• 教育用地由现状4000扩展至3.7万㎡；
• 学位数量：由原18班小学更新为63班

九年一贯制学校

• 220kV（独立占地）+110kV嵌入式变电站

• 回迁一个110kV变电站，额外建设一个
220kV变电站

• 1.1万m2公交首末站

• 22线公交路线，B1层地下空间连接、地铁无风
雨换乘



罗湖区大螺岭片区城市更新项目总平面图
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