
智行理财网
万象盘 虚拟货币

超核中心总体量75万㎡（含13.4万㎡万象系商业
），在北站总部基地之上打造“超核中心”。

从体量级别和定位来看，未来城是完胜超核中心。

02、多轨道交通，通行便捷。

华润未来城在交通打造上，以地铁站群+立体车道+公交枢纽+空中连廊形成组合拳
。汇聚5线（2号线湖贝站、3号线晒布站、9号线文锦站+5号线西延线东门路站+规
划中25号线罗湖区委站）。

同样，超核中心立体交通网络全覆盖，包含1高铁+3地铁（4+5+6号线），出行便
捷。
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从市区内出行方面来看，两者相差不大；从跨省市出行，超核中心强于未来城。

03、超高容积率，户型大建面。
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超核中心整体容积率8.3，华润未来城整体容积率11.6，比当前新盘中容积率5-6高
出不少，均为超高容积率。

因此，KFS把户型建面扩大，提升利润。超核中心户型为99平3房、114平4房、14
3平4房；未来城户型为91㎡3房1卫、104㎡3房2卫、111㎡3房、122㎡3房和127㎡4
房、181㎡5房。

相比当前深圳新房中主流户型建面89平3房，超核中心最低门槛户型建面直接拔高
到99平3房2卫，至于套内面积会多出多少呢？

估计基本没变化。
KFS通过改大户型建面，提升利润，转移到购房者成本增加大几十万。

一是，市面上新房89平3房2卫，客厅开间3.5米是行业标准；二是，极少部分刚需
新盘存在一些高赠送，即小建面3房，比如尖岗山万科未来之光75平3房、花样年好
时光80平3房等，这样好处是保留空间功能性+降低总价门槛，但客厅开间必然会
低于3.5米。

毕竟，KFS之前搞出最出名的润玺一期做出100平3房1卫，客厅开间3.3米的骚操作
。
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未来城当初开盘折扣96折，最低7.85万/㎡，以91㎡3房为例，即最低总价714万起
步；

2022年10月，同区域不远处保利招商龙誉花园开盘，推出496套建面约82-125㎡住
宅3-4房，备案均价7.35万/㎡，总价区间约569-992万。

开盘期间，KFS直接搞出6.1万/㎡起，总价511万起步，相当于备案价基础上打91-9
3折。

如果超核中心开盘没有折扣，以99
平3房为例，最低门槛大概700万，对比龙誉花园两者门槛相差近200万。
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试问一路之隔，多出100大几十万情况下，项目对于刚需而言，性价比极低。

另外，区域周边年内还有3个项目至少1000大几百套库存（旁边中海项目最小89平
3房），若超核中心开盘不出折扣+不搞二三级联动，去化大概率存在一定压力（项
目先推出一期）。

加上当前整个
龙华新房库存9000来套，
总价区间500-600万新盘占据
主流，700-900万新房占比较少，购买力存在一定瓶颈，特别是总价800万及以上
，在南山也能淘到新盘，不比龙华强吗？

同区域二手房对比：
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