
蛇口网谷招商处/租赁中心/写字楼招租

产品名称 蛇口网谷招商处/租赁中心/写字楼招租

公司名称 深圳市海裕投资发展有限公司

价格 110.00/平方米

规格参数 蛇口网谷:招商处
租赁面积:78-157-233-1500㎡
出租价格:105-145元/㎡含税

公司地址 深圳市南山区粤海街道海珠社区海德三道195号
天利中央商务广场（二期）C1506

联系电话 0755-23310785 17727569135

产品详情

蛇口网谷招商处/租赁中心/写字楼招租

蛇口网谷位于大南山和南海大道之间，北起工业八路，南至工业四路，是原蛇口工业区的一部分。占地
约20万平方米，核心区计划建筑面积超过42万平方米。仅仅从“工业八路”、“工业四路”这样的街道
名称，就能想象得出以前这里是一番怎样的景象。目前由蛇口网谷运营管理的办公大楼有：万维大厦、
万融大厦、万海大厦、万联大厦、创业壹号、金利美厂房、数码大厦、科技大厦、大厦、北科创业、明
华会议中心、火炬创业大厦、新时代广场、招商局广场、南海意库。

一期的总建筑面积约为12万㎡，包括数码大厦、科技大厦二期、创业壹号大楼（含中科院育成中心等）
。

二期的总建筑面积约为20万㎡，全部是对旧厂房物业的更新改造（包括原来的宝耀厂房、华益铝厂、海
虹油漆、神威电子等等），其中有新建的18万㎡研发型办公楼。

三期的总建筑面积超过10万㎡，全部为已建成研发型办公楼，包括科技大厦一期、南山大厦、联合大厦
、北科大厦及兴兴大厦。

园区的硬件配套方面十分丰富，配有1600套人才公寓可供园区内企业员工入住，周边的优质教育资源（
全市80%的国际教育资源集中在蛇口）、医院等一应俱全。目前园区周边的地铁9号线及15号线正在施工
，建成后仅需步行3分钟即可到达地铁站。

【出租面积】：120-300-500-1700㎡

【租金单价】：100-130/㎡/月/含税

【管理费】：13元/㎡/月



【使用率】：70-73%

【蛇口网谷基础信息】

开发商：深圳市招商产业发展有限公司

项目占地面：23万㎡

项目建筑面积：42万㎡

项目楼栋数：22栋

办公面积：约38万㎡

标准层高：3.8~4.5米

标准层面积：1600-2000㎡

使用率：68-80%

幕墙：多层中空LOW-E钢化玻璃幕墙

停车位：2000个

空调系统：VRV空调系统（24小时自控计电使用）

物业公司：招商物业

物业管理费：7.5-13元/㎡/月

交付标准：公区精装，部分带装修，部分毛坯

交楼时间：现楼

产业更迭迫使城市更新升级，传统工业区蜕变创意产业园

众所周知，蛇口是深圳历史颇久的工业重地，多年前的蛇口网谷，还是一片以玻璃、泡沫等低产值加工
业为主的旧厂区。随着产业的更迭、附加值低产业的陆续迁离，园区大量空置和物业更新升级问题迫在
眉睫，将旧工业区推到了产业转型升级的风口浪尖。

机遇出现在2010年，南山区政府与招商局蛇口工业区签约，双方拟联手打造一个融合高科技与文化产业
的互联网及电子商务产业基地，并将其定位为“高端服务业和创新产业先行示范区”和“中国传统工业
区成功转型升级的示范区”，“蛇口网谷”应运而生，高度契合了深圳产业的转型发展方向。经招商局
及区政府规划改造后，网谷成为了以物联网、移动互联网、电子商务为主，包括云计算、数字创意、网
络游戏等产业在内的创新创意型产业园区。由此南海大道沿路老旧工业区实现了腾笼换鸟，化身为科创
园区的经典力作，成为了引领片区发展的战略性新兴产业基地。

周边商圈及产业氛围成熟，分区进行传统工业厂房改造



蛇口网谷项目位于沿山路和南海大道之间，西靠大南山，东临南海大道，北起工业八路，南至工业四路
；区域内绿荫成林，倚山望海，公园环绕，拥有宜商宜居的自然生态环境，为高科技产业的孕育提供了
天然氧吧；网谷所在的片区，聚集了蛇口沃尔玛、花园城购物中心、海上世界、汇港城等商圈，周边住
宅区、学校围绕，又毗邻南海意库，无论生活商业、教育资源、还是创意产业氛围都颇为成熟；交通方
面，沿线有蛇口网谷、工业五路路口、南玻大厦等多个公交站点直达，地铁2号线水湾站、尚在建设中的
9号线二期和15号线均可方便到达。从区位上来看，各方面优质的条件都为网谷的孕育创造了一方沃土。

蛇口网谷项目占地面积约20万㎡，总建筑面积达42万㎡，是一项体量颇大的城市更新工程，建设内容包
含了传统工业厂房的企业置换、旧厂房的改造以及研发办公楼的新建，从2010年开始启动，至2015年初
陆续完成建设。以工业六路为界，项目整体划分为南、北、中三个区域、分三期进行打造，其中：

一期为北区保留建筑的改造，总建筑面积约为12万㎡，包含科技大厦二期5.1万㎡、数码大厦1.9万㎡、创
业壹号大厦1.8万㎡等，已于2011年改造完成并投入使用；

二期为南区华耀片区的旧物业改造，包含原来的宝耀厂房、华益铝厂、海虹油漆等，总建筑面积约20万
㎡。其中A区原宝耀厂房保留改造为现在的万维大厦，建筑面积约1.8万㎡，于2011年底率先完成；BCD
区为9栋新建的研发办公楼，包含万融大厦、万海大厦及万联大厦，总建面约18万㎡，分别于2014年底、
2015年初完工投入运营；

三期中区全部为原建成的物业办公楼，总建筑面积约10万㎡，包括科技大厦一期、联合大厦、南山大厦
、北科大厦等，改造重点在于对现有物业企业进行筛选和升级置换，逐步实现园区高科技产业企业的聚
集。

利用高差营造多层次开放空间，现代建筑融合传统工业肌理

在整体的规划中，南区所改造的宝耀片区为项目重点内容，其新建研发型产业办公楼，主要用于高新科
技产业企业的引进，未来将成为成熟的高新科技产业集聚区。而宝耀片区直观记述了蛇口工业区过去从
无到有的变化，也是早一批进行更新的工业区之一。

作为项目的改造重点，过程中自然也是难点颇多，大的问题在于改造场地与工业五路及南海大道之间较
大的高差，但项目合理利用高差，反而创造出富有特色的城市空间和建筑形式，化腐朽为神奇。

九栋建筑以流动的几何体形态展现，突显现代商务办公概念。其中万融大厦以三栋三角型塔楼平行布置
，打破了旧厂房方正排布的刻板，同时在入口处通过建筑的退让，形成自然整体的开放空间，强化了园
区的入口形象。建筑的退让打通了视线通廊，与沿南海大道密集的工业旧厂房形成鲜明对比，也为拥挤
的城市营造出缓冲空间，以新兴产业的建筑形态植入原有工业肌理，新旧建筑形态在此得以相融共存。

通过工业五路延伸的平台将九栋塔楼串联在一起，解决了高差难题，连续的带状开放空间加强建筑的联
系，又形成路面、园区街面、空中平台、屋顶花园等丰富空间，平台之下为园区创造配套服务和园林景
观提供了更多可能性。塔楼间围合出形态各异的内部庭院，提升了企业的办公环境，创造了宜人的交流
空间，塔楼外部的各个方向均设置了观景阳台，为人们创造了更多公共休闲的空间，为山海对话设置了
空间场景。

在景观打造上，园区更是延续了生态理念，打造了低密度、高绿化率的园林式工作环境。在面向南海大
道一侧，园区巧妙运用热带植物进行空间划分，形成天然的“绿色屏风”减少道路嘈杂对园区的影响；
曲折蜿蜒的小路形成廊道，结合主题雕塑和景观小品，既可作为向外展示的窗口，又形成一道有趣的步
行路线。园区中心景观部分，则通过建筑的延伸及围合打造出交流驻足的场所和景观节点。如下沉式的
静态水景，围绕水景周边设置户外坐椅吧台，提供休闲和公共餐饮空间；对于高差形成的垂直空间，园
区设计了流动的水景和标识性的雕塑墙面，结合园区的发展印记，通过灯光、延续的肌理质感形成独特
的立面景观。



除了对办公物业的翻修改造，园区同样为企业员工在生活、住宿和商业配套上提供了空间。园区商业主
要以平台底层和办公楼底商的形式布局，以各式丰富的餐饮、咖啡轻食品牌为主，此外园区还专门引进4
家食堂，可解决大量企业员工的就餐问题。住宿方面，除了周边密集的住宅区可解决人才住宿问题，园
区还将原老职工宿舍改造为服务式精装公寓——壹间公寓，通过装修改造后，能为园区提供1600套白领
公寓，充分满足园区企业的居住需求。

政企合作提供“一站式”综合服务，企业聚集创zhuoyue成效

为了给园区企业提供更优质便利的服务，园区打造了智慧园区平台，企业和员工只需通过微信平台，便
可以使用智慧停车、物业服务、生活服务、人才服务等14大项、48小项的园区服务，形成内外开放、资
源整合、链接全球的服务平台。同时，园区在18年成立网谷政企服务大厅，深度开展政企合作，致力为
企业和产业的发展提供源动力，与智慧园区平台联动提供“一站式”服务，覆盖针对企业及员工的创业
服务、政策服务、共享服务、金融服务、第三方服务、人才服务集合等综合服务体系，在发展过程中为
企业提供全周期的运营服务。

为实现园区与企业之间的信息互通、资源共享，网谷建立了以行业为基础的多个社群，协助对接引入各
类外部资源，形成了强大的产业聚集效应和创新创业的生态系统，助于实现园区企业携手发展。对于处
于初创期和成长期的企业，园区打造了多家孵化器、加速器和众创空间，在网谷内的双创街，聚集了如
招商创库、清华启迪、中科院育成中心、厘米空间等孵化团队，还有招商银行、招商证券等机构可以为
企业提供全方位的金融服务，伴随企业全周期的发展壮大。

在蛇口招商的深耕运营下，网谷逐渐实现了高新科技企业的聚集，仅在一期招商初期，便吸引了70多家
互联网企业入驻，其中不乏优购网、斐贝科技、科脉等在业内小有名气的企业。截至目前，园区已入驻
了包括苹果、IBM、至高通信、飞利浦、凤凰卫视等企业，电子科技、移动互联网方面包括威锋网、美
满电子科技、沃特沃德、中粮电子交易中心等企业，医药类有深圳市普博科技、固赛生物、衍生生物科
技等为代表的的企业入驻。园区高科技创意产业的发展，带来了产业产值的迅速增加，产业转型升级带
来的成效已十分突出。
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