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证券代码:000025、200025   股票简称：特力 A、特力 B    公告编号:2014-048 

 

深圳市特力（集团）股份有限公司 

关于特力水贝珠宝大厦项目的主要特点及相关风险的 

公告 

 

本公司及董事会全体成员保证公告内容真实、准确和完整，没有虚假记载、误导性陈

述或者重大遗漏。 

 

深圳市特力（集团）股份有限公司（以下简称“特力集团”或“公司”）非

公开发行股票申请目前正处于审核阶段，根据中国证监会审核要求，现对本次发

行募集资金投资项目——特力水贝珠宝大厦项目（以下简称“特力水贝项目”或

“项目”）的主要特点及相关风险进行补充说明。 

一、特力水贝项目的主要特点 

特力水贝项目位于深圳市罗湖区水贝片区，具体建设地点是水贝二路一街。

特力水贝项目是特力-吉盟黄金首饰产业园（以下简称“特力吉盟产业园”或“产

业园”）升级改造项目的重要组成部分；产业园项目是水贝珠宝产业聚集区升级

改造工程的重要组成部分。 

1、项目得到政策支持 

珠宝产业是深圳传统优势产业之一，也是深圳市政策支持的重点产业之一。

在支持优势产业升级转型以及推进工业区升级改造两大政策背景下，深圳市规划

实施水贝珠宝产业聚集区升级改造。基于对地方政策的把握和市场需求的判断，

特力集团牵头组织编制了产业园升级改造计划，向主管部门提出立项申请并获得

批准。 

特力吉盟产业园项目是深圳市工业区升级改造首批11个试点项目之一，是其

中唯一一个珠宝行业项目，也是水贝珠宝产业聚集区升级改造规划的重点项目。

特力吉盟产业园项目位于水贝片区的核心地带，计容积率建筑面积接近30万平方
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米。特力水贝项目是产业园的主要项目之一，建成后将使公司水贝片区可出租物

业面积和品质大幅度提升，增强公司物业租赁及服务业务和主营业务整体盈利能

力。 

2、项目地理位置优越 

深圳是我国内地最大的珠宝首饰制造、交易和采购中心，水贝片区是深圳珠

宝产业的核心聚集区。业内一般认为，深圳珠宝产业产值约为全国的70%，水贝

片区珠宝产业产值接近全国的50%。 

深圳珠宝产业的崛起和发展的一个重要原因是毗邻香港。香港的珠宝产业发

达而成熟，是国际主要珠宝市场之一。上世纪80年代以来，由于人工、土地成本

提升等原因引发香港制造业转移，深圳顺势承接了香港珠宝产业的制造环节，并

由此逐渐形成设计、生产、加工、展示、检测、批发销售的产业链条。经过几十

年的发展，两地珠宝产业的不同主要表现为：香港产业层级较高，知名珠宝品牌

较多，以设计、会展、贸易等珠宝服务业为主，主要销售业态是零售；深圳产业

层级较低，品牌知名度不高，以制作、代工等珠宝制造业为主，主要销售业态为

批发。 

在本地珠宝产业亟需研发和设计创新、工艺和技术突破、品牌和影响提高的

背景下，深圳市规划实施水贝珠宝产业聚集区升级改造。作为重点项目的特力吉

盟产业园升级改造，旨在改变水贝片区旧工业厂房难以满足珠宝行业厂商需求的

局面，消除区域内物业功能布局混杂、环境较差、安全隐患较多的状况，促进片

区内珠宝产业结构调整与升级。 

3、项目未来前景看好 

特力水贝项目启动前，特力集团在水贝片区拥有约 3.3 万平方米物业，经营

厂房和写字楼租赁业务二十多年，出租率常年接近 100%，客户主要是入驻片区

的珠宝企业，公司与百泰、意大隆、星光达、金百福等多家国内知名珠宝企业长

期保持良好的合作关系。 

从目前情况看，项目招商情况良好。就特力水贝项目建成后的租赁事宜，公

司已与意大隆、星光达、金百福签订了《房屋租赁协议书》，三家企业合计租赁
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项目建成后不少于 27,000 平方米的物业，占到项目总物业面积的一半以上。 

水贝片区物业租金水平长期呈现上涨态势，当前的租金行情是：地下 1 层商

业租金约为 350 元/平方米/月、1 层约为 450 元/平方米/月、2 层约为 350 元/平方

米/月、3 层约为 200 元/平方米/月、4 层约为 150 元/平方米/月、5 层以上约为 80

元/平方米/月、停车位平均租金约为 350 元/个/月。从目前情况看，上述租金水

平还有上涨空间。 

二、特力水贝项目的相关风险 

1、不能按计划实施建设的风险 

特力水贝项目于 2013 年 7 月开工，预计 2015 年 12 月竣工，在项目建设、

施工过程中，可能存在各种不可预见因素或不可抗力因素，导致项目不能按时、

按质完工，影响预期效益。 

2、水贝片区更新改造带来同质化竞争风险 

产业园内项目陆续建成后，水贝片区可出租物业面积和品质大幅度提升，区

域内供给成倍增长，虽然不同发展商对更新物业有不同定位，但片区更新面积大

量增加必然带来物业租赁客户雷同，出现同质化竞争的风险。租赁单价、出租率

可能低于预期。 

3、珠宝行业区域竞争风险 

香港与深圳珠宝行业既有互补性又有竞争性，内地与香港经贸关系的日益紧

密、关税政策的变动都可能使深港珠宝行业企业的竞争加剧；深圳政府产业升级

转型，导致深圳珠宝低端生产企业部分外迁，国内尤其广东地区其他地市政府借

此契机大力发展珠宝及其相关产业，形成与深圳水贝的错位竞争；随着相关区域

珠宝产业链的发展和延伸，区域竞争风险增加，进而导致公司收入利润及业务转

型存在不确定性风险。 

4、大宗商品价格波动风险 

贵金属，尤其是黄金价格的波动，对珠宝零售商盈利产生影响，从而传导到

上游批发领域，导致批发业务出现关联的波动。珠宝生产和批发企业的业务状况
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直接影响珠宝产业物业租赁市场的需求情况。 

5、宏观经济放缓导致珠宝批发市场萎缩风险 

宏观经济变化，尤其经济前景展望的变化和消费者的偏好对珠宝消费影响较

大，如果珠宝行业发展趋缓、珠宝厂商盈利水平下降，物业改善需求被抑制，租

赁单价、出租率可能低于预期。 

6、不能实现预期效益的风险 

上述风险均对水贝片区珠宝产业物业供求产生影响，可能导致项目租金水平

和出租率低于预期，进而导致项目不能取得预期效益。 

 

特此公告。 

 

 

 

深圳市特力（集团）股份有限公司 

                                              董事会 

                                              2014 年 9 月 4 日 
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