
從19公里2條線

路到總長178公里

的5條線路，深圳已

步入地鐵網絡化時代。多條

地鐵線路的建設不僅拉近了

周邊城區與市中心的距離，

更提升了地鐵沿線商舖的升

值空間。具有投資眼光的港

人也看中了深圳地鐵商舖的

商業價值，不僅在羅湖東

門、福田華強北等傳統商業

區的地鐵站投資商舖，更將

觸角伸向寶安、龍華等「關

外」地鐵站。有香港老闆表

示，地鐵開通近4個月以來，

為店舖帶來成倍的客流增

長，營業額比開通前增加近3

成。 ■香港文匯報記者

郭若溪、李望賢
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記者採訪了解到，地鐵開通後，諮詢龍華片區商舖
訊息的港人明顯增多。龍華海能地產置業顧問吳

林浩表示，7月份平均每天接待6-7個港人客戶，現在增
加到20餘個。「地鐵4號線在龍華有5個地鐵站口，有意
向租舖的香港客戶主要考慮的地方就是地鐵站口。以龍
華C出口附近的商舖為例，現時舖租的價格每平米已高
達400-500元，比去年同期增加近5倍。儘管如此，仍比同
類位置的『關內』店舖要便宜3成左右。」吳林浩稱，港
人的突然增多還是與連接福田口岸的4號線開通有關，隨
各個站點路面設施的不斷完善，相信未來還有更大的

發展潛力。

「關外」租金低 不惜空置死守
而在地鐵布吉站，前來投資和居住

的港人也湧現新的

熱潮。據中原地產一工作人員介紹，地鐵布吉站出口
新推出的一個佳兆業酒店式公寓，吸引了超過4成港人
投資。而位於布吉和百鴿籠站交匯的信義假日名城等
樓盤，亦有不少港人前來諮詢。「90年代布吉的龍珠
花園就已經有港人前來投資，但現在地鐵開通，除了
投資，有不少港人也來居住，周邊近期新開不少港貨
店和港式茶餐廳。」
港人俞女士早年在龍華曾開過塑料製品公司，受金融

危機影響經營規模已大不如前，因個人鍾愛咖啡，開一
間溫馨的咖啡店變成了俞女士新的事業重心。綜合各方
建議後，俞女士選擇了留在地鐵全線開通後人流會激增
且租金成本較低的龍華片區。
因擔心地鐵開通前旺舖租金會猛漲，儘管不知具體開

通日期，俞女士仍早在2009年12月便租下地鐵口商舖，
不惜空置一年多時間以確保有旺舖可租。「第一年租金
每平米100元，第二年漲價到200元，現在平均到300多

元，地鐵開通後房東還有提價
的意向，擔心
年底還會繼續
漲價。儘管如
此還是比『關
內』的便宜。」
俞女士說，咖
啡店2月正式開
始裝修，還特

別請了香港的設計師出謀劃策，就連裝修材料都是親自
去找，為的就是能趕在6月22日與4號線同步開業迎客。
如今，俞女士已積累了很多回頭客，尤其是暑假期

間，店內70%的客人都是大學生，平日則是以在周邊上
班的白領及台灣人士為主。「開業近4個月以來，營業額
已從最開始數百元到現在的千元。」

店主：配套設施仍欠完善
採訪過程中，俞女士還是倒出了大多數「關外」開店

港人的心聲—地鐵周邊市政配套設施還欠完善，大運會
後的馬路鋪設更是一度暫停；地鐵附近因缺乏正確的指
示牌，導致部分從地鐵口出站的乘客並不知道有這條商
業街的存在，「曾有網友在美食論壇上了解到我的小
店，想前來體驗一下，但到了店面100米左右的地鐵站口
卻還是找不到商業區的指示牌。下一步不排除以印製一
些傳單到地鐵口派發的方式來宣傳自己。」
儘管開業初期面臨不少困難，但對於未來，俞女士

稱依舊信心滿滿，「首先，自己一點都不後悔選址在
龍華，在『關外』起步成本較低，在經濟上沒有很多
壓力，從長遠來看，這裡是會發展成一個旺區的。」
俞女士表示，自己為咖啡店設定了一個1年的過渡期，
2年的成熟期，等到品牌樹立後，再考慮在「關內」尋
找合適的舖位。「考慮到成本問題，在『關內』開店
則會選擇以櫃台式的外賣食品和飲品為主，方便上班
族。」

沿線店舖升值受捧 客流暴漲收入翻番

深圳地鐵全覆蓋

吸引港資湧

現時的深
圳居民對銷
售港產商品
的港貨店早
已沒有了陌
生感，市民
對「香港製
造」的熱情
令港貨店如
雨後春筍般
大量湧現，

不僅在大型社區內能見到「港貨店」字樣的士多
店，而且開設店舖的半徑還隨 地鐵的延伸滲透
整個大深圳。
位於地鐵二號線海上世界站附近的蛇口片區是

外籍人士喜歡選擇居住的區域，在不足一千米的
街道上，開設有3家30平方米大小的港貨店，家
家店內都擺滿了各種進口食品、嬰幼兒用品、奶
粉、洗浴用品、化妝品、藥品等。已開店2年的
李老闆告訴記者，年初整條街還只有自己一家店
面銷售港貨，地鐵通到門口後，在2個月內連來
了2家競爭者。儘管人流量比以往要大，但平均
下來客源還是稍低於預期，為了保持收支平衡，
已開始兼售內地貨品，增加消費人群的廣泛性，
「為了避免混淆，非港貨的部分都有明確標識，
以保證在顧客心目中的信譽度。」李老闆說。
今年6月初在4號線龍華站地鐵口開設港貨店的

港人林女士則表示，在很多港人的心目中，商舖
的投資回報率高於住宅，習慣於香港發達的地鐵
和地鐵商業，因此港人更加了解地鐵商舖的商業
價值。開設售賣港貨的店舖對港人來說無疑有較
大優勢，相信不論「關內外」，港貨店未來都將
成為地鐵商舖群中不可缺少的一種類型。
林女士指，在深圳開設港貨店的成本並不高，

各自的來貨渠道價格差距甚微，平均20萬左右便
可盤下一個20多平米的店面，關鍵的區別是租金
的差異，「地鐵開通至『關外』最大的好處便是
用一半的租金，但卻享受 相同的客流量，生意
自然日漸興隆了。」

位於深圳華強北商業區的嘉華外貿市場
可能是當地人最為熟悉的一家外貿集市
了，但因遠離主幹道，從最近的地鐵站前
往亦需步行20分鐘，交通不甚方便。地鐵全
網鋪開後，不僅集市附近的石子路被一併
修好，更新增二號線華強北站和三號線華
新站兩個地鐵站，步行僅3-5分鐘，日均人
流量激增。
港人張先生早在地鐵開通前就盤下了外

貿市場的一個門面，經營創意生活用品。
張先生是深圳湖貝村人，早年隨大潮前往
香港工作，三四前年，張先生就決定返回

深圳居住，「年紀大了，回深圳居住比較
舒適。」但回深居住的他仍然閒不住，和
幾個朋友商量，計劃開一家小店。
張先生指，自己原先計劃在東門開店，

但東門小商品競爭較為激烈，且已成固定
群體，自己難有競爭優勢。而以零售為主
的嘉華市場面積雖然不大，但有舖位300多
間，平日光顧的多為上班族和年輕女性，
各式流行的外貿單品均可在此淘到，大部
分到華強北逛街的港人亦熱衷在這裡淘
貨，自己也曾來逛過。但由於近年周邊修
路交通不便，有些門店經營的商品質量良

莠不齊，光顧的港人有所減少。張先生看
好市場周邊增加兩個地鐵站，加上進入市
場的通道也通暢許多，相信能吸引不少客
流，於是盤下了舖子。
井井有條的擺設，各種創意小玩意，張先

生的店在外貿市場中顯得頗為特別。「現在
客流主要以香港人為主。」張先生指，地鐵
開通三個多月以來，客流增加了兩成多。更
意外的是，香港客戶的數量也在增長中，佔
到六成以上。「有些客人周末從福田口岸來
深到中心書城等地方閒逛，再坐兩個地鐵站
到華新站便到了華強北，很方便。」

6月開通的5條線路中，逾百座新設車站將開設包
括零星商舖物業、站廳內中型商場物業以及站廳相
連地下商業街，帶旺沿線港式風格餐廳和飾品熱
銷。香港地鐵和地鐵商業都非常發達，港人多鍾情
投資地鐵沿線物業，接受採訪的港人羅小姐認為，
從長遠看深圳地鐵商舖的投資回報率會高於住宅。
羅小姐在二號線華強北站出口的樂淘里地鐵商城

內開了一間以經營進口食品為主的小店，她指，樂
淘里商城是典型的地鐵商城，皇后碼頭、大家樂等

港式餐廳和港台進口食品店均受到關注，不少白領
對港台零食也十分喜愛。除了在華強北站，自己還
在三號線草埔站周邊盤下一個小店售賣進口零食以
及其他零散港貨。
而來自香港的首飾以及潮流手錶等飾品也吸引不

少白領。港人陳先生介紹，去年地鐵商城開張便定
下商城入口的舖位，此前生意一直不算好，勉強和
租金打和。公司在香港旺角朗豪坊亦有分店，對地
鐵商舖經營很有信心，因此早早入駐。以前大約一
周過來深圳兩三次，地鐵開通以後，客流增加，如
今幾乎每天下午都要過來。「有地鐵，自己從香港
過來也方便很多。」
陳先生認為，生意額的日漸增長，除因客流增多

外，港式飾品特別的材質和設計也留住了許多忠實
客戶。儘管目前營利狀況持續向好，但由於商城所
處出口並非主要出口，客流仍未達到預期理想，希
望商城能增加宣傳，吸引更多人氣。

連通福田口岸的地鐵四號線全線開通後，半數
站點設於深圳「關外」，看中「關外」巨大消費
潛力的港資企業華潤萬家亦開始新一輪地鐵投資
熱潮，將旗下Vingo便利店開遍4號線龍華線的9個
站點。記者採訪了解到，Vingo地鐵便利店的平均
面積約為25平方米，經營單品大概1,500-2,000
個，涵蓋熟食、麵包、雜誌書報、冷凍食品和特
色進口商品，此外還有如微波加熱、電子支付等
便利服務，門店分佈在該線路的民樂站、紅山
站、深圳北站、上塘站、龍華中心站及清湖站。
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港式風味小店 風靡地鐵沿線

■地鐵布吉站，前來投資和居住的港人增加，

周邊亦新開不少港貨店及港式茶餐廳。

■港人張先生在嘉
華外貿市場的創意
生活小店。

■華強北站
出口的樂淘
里地鐵商
城，充滿濃
濃的港味。

■深圳地鐵線路圖

■華潤萬
家將旗下
Vingo便
利店開遍
4號線龍
華線的9
個站點。

港資商家 掀投資新熱潮

■俞女士的咖
啡店已積累了
很多回頭客。
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