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置業灣區 十城攻略

■港人北上置業需留意是否設有限購令、按揭限制等。圖為深圳某樓
盤售樓處。 香港文匯報記者李昌鴻 攝

■珠海樓價較深圳低水，成為港人選擇於大灣區內地城市置業的首位。圖
為珠海橫琴國際金融中心大廈。 資料圖片

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）隨
着《粵港澳大灣區發展規劃綱要》
出台，香港各界亦已早作預備，迎
接大灣區的龐大商機與未來發展。
中原地產去年進行市場調查，訪問
505位 18歲以上香港市民，當中
85%表示於未來3至5年有意於大灣
區置業。為此，中原早於去年底便

已推出「中原大灣區指數」，讓粵
港澳大灣區置業人士有更客觀、更
統一的樓價指數作參考。

港珠澳大橋促「路通財通」
中原地產去年委託香港大學民意

研究計劃，進行了《港人大灣區置
業意向調查》，成功訪問了505位

18歲或以上香港居民。當中85%
被訪者表示，於未來3至5年來有
計劃於大灣區置業，表示有興趣於
大灣區置業的被訪人士中，最感興
趣投資城市的首5名，依次是香
港、珠海、深圳、中山和惠州。珠
海成為港人最有興趣置業的內地城
市。
珠海跑贏深圳，成為香港人選擇

於大灣區內地城市置業的第一位，
中原地產亞太區副主席兼住宅部總
裁陳永傑相信，主因是珠海樓價較
深圳低水，加上港珠澳大橋的開
通，「路通財通」的效應下，令香
港人對在珠海置業的興趣大於深
圳。但值得一提，目前大灣區投資
受外圍眾多不明朗因素影響，樓價
升值能力較弱，間接令港人北上置
業的興趣減弱。

52%買樓預算400萬以下
對大灣區置業具興趣的被訪者當

中，逾半（52%）表示打算以400
萬港元或以下的預算於大灣區置
業，17%表示打算以400萬至600
萬港元預算投放於大灣區市場。用

途方面，對大灣區置業具興趣的被
訪者當中，33%打算將大灣區物業
作自住之用，25%被訪者打算用作
投資，18%作養老，當作儲蓄及度
假的，分別佔14%及8%。
陳永傑表示，港人置業一向着

重其升值潛力，調查結果顯示於
大灣區置業取向亦與港人一向的
投資取向相似，而且港樓經歷了
10年的升勢，港人希望於大灣區
其它城市找尋香港已絕跡的400萬
港元以下物業，顯示樓價亦是港
人投資於大灣區物業的重要考慮
因素。
1月份中原大灣區指數最新報

105.12，按月跌3%，創10個月新
低。12個指數全面報跌，跌幅介乎
0.21%至4.75%。中原大灣區指數
將基期定於2017年 7月，設定為
100點。指數以11個大灣區城市的
一二手住宅交易價格為核心數據，
並以各城市的年度GDP為權重構
建。統一以人民幣為計價單位。中
原地產現時於大灣區的分店數目逾
1,200 間，員工人數高達 20,000
人。

調查：珠海成港人最感興趣灣區城市

中原地產中國大陸區副總裁李耀智接受香港文匯報專訪時表
示，《粵港澳大灣區發展規劃綱要》公佈後，加上港珠澳

大橋的開通，使大灣區城市的投資價值備受看好，尤其大橋周邊
城市的詢問度上升。不過，由於內地政府並不主張物業炒賣，在
目前經濟前景仍未明朗下，加上各城市調控依然，短期內看不到
內地物業價格大升的可能，故在大灣區推動下，未來相信以剛性
需求成為置業主力。
李耀智續說，暫時未有關於港人在大灣區置業的優惠措施，例
如稅收、按揭等，故此各城市樓價不會出現短期上升的情況。他
看好大灣區之中深圳及廣州的樓價潛力，但兩地入場門檻都較
高，至於周邊二、三線城市中，他亦看好佛山，以及樓價低水的
惠州、肇慶和江門等，但這些城市將來的潛力要看其於大灣區所
扮演的角色。

今年灣區樓價料升逾5%
萊坊董事及大中華區研究及諮詢部主管紀言迅表示，港人到
內地購置物業，需留意不同城市之間設有限購令或轉售限制
等，雖然條款較複雜，但他不認為是不歡迎外資，只是必須做
好諮詢。
紀言迅較看好大灣區內的中山及江門，因為地理上靠近港珠澳
大橋，但樓價卻較落後，較易找到優質盤源。他相信，隨着大灣
區不斷發展，未來越來越多人會於內地工作，並需要在內地居住
或置業，而內地人才來港亦需要住屋，再加上退休人士亦可能因
為基建帶動而到內地城市退休，將推動各城市房價，預計今年大
灣區內的城市樓價可望有5%至7%升幅。
他認為，短期內到大灣區置業的人仍會以有實際住屋需求的人
為主，無論內地客或香港人都不會一窩蜂走去買樓，未來要待內
地推出更多相關措施，才會有更多港人北上置業。他建議，港人
到內地投資可購買本港發展商品牌，以及鄰近已成熟交通總匯的
地方更為合適，二手物業雖然性價比更高，但要更細心留意樓盤
資料及周邊環境。

商廈升值潛力備受看好
紀言迅稱，大灣區區內的商業房地產，特別是寫字樓、產
業和科技園類型工業地產、倉儲物流地產等將會發生比較明
顯的變化，更多商業機遇也會接踵而來，升值潛力可看高一
線，更多日常生活和商務往來亦會帶動零售業增長。可以預
見，機構投資者、銀行和開發商將活躍在大灣區內資本市場
和投資市場上，區內優質的投資產品將越來越受到投資者的
追捧。
普縉高級合夥人（商業估值）王俊文表示，香港寫字樓租金近
年升幅誇張，對於貿易成本來說相當沉重，大灣區在長遠而言將
會是一個解決方案，因為在人才及企業流動下，可以把一些企業
挪至大灣區，無需逼在一個地方。
他說：「以後成個生態會好唔同，因為交通配套未試過咁完
善，所以將會改變商業運作、個人生活、社會各方面，會係我哋
過往經歷過，但又未經歷過的一切，情況就好似我哋近年逐漸適
應網絡購物、高鐵等等，交通距離縮短後，大家聯繫更緊密，香
港整體金融及房屋發展，係會有一個幾大的改變。」
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《粵港澳大灣區發展規劃綱要》上月出台，刺激港

人北上置業的興趣，不過大灣區其他10個城市各有

不同置業限制，包括限購、按揭等等，而價錢亦受不

同調控措施影響讓投資價值下降，令港人熱情有所減

退。有業界人士指，現時大灣區城市之間置業路障較

多，各地政府之間亦尚未為各城市居民置業提供更多

便利，故目前未見港人大規模投資大灣區，未來要視

乎政府是否推出相關措施才會推動兩地流動及置業。

■香港文匯報記者 顏倫樂

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）現時北上置業需
要注意的細節頗多，需要留意各城市對於香港居民
是否設有限購令、轉售限制、按揭限制等。此外，
亦須注意各城市之間的調控措施均有不同，以及該
城市於大灣區規劃出台後的角色等，都會影響其投
資價值。

限售期內不得轉讓物業
中原地產中國大陸區副總裁李耀智表示，以往
內地置業不時會遇到「爛尾樓」，又或貨不對辦的
物業，但近年政府的監控已較以往完善，所以到內
地投資的第一考慮點，在於樓價是否有升值潛力。
他提到，近年內地進行了多次調控，令樓價相
對波動，個別城市如深圳或廣州更有較嚴厲的限售

措施。以深圳為例，出房產證之後三年就不能轉
讓，公寓亦設有5年限售期，所以買入後就要做好
長線投資的準備，實力不足人士並不適合於當地買
樓。
第二個要注意的地方，是要看清楚所購買的物

業類型，因為內地很流行商務公寓，但很多時這些
商務公寓沒有煤氣管道，需要用電去代替，但卻是
以商用物業來計算水電，變相令住屋成本增加，而
且這類物業亦沒有計入學區，令投資價值下降。
第三點要注意的是不同地方有各自的調控措

施，以深圳為例，香港人可以買一套住宅，但要用
註冊公司買，而且不能買非住宅類物業，公寓亦不
能買。而對比之下，中山則是不可以買住宅，除非
證明是以中山當地為鄉下，但於當地購買公寓就沒

有限制。

租金回報率或不足2厘
第四要考慮買入用途，是自用還是投資出租，目

前香港住宅物業的租金回報大概2至3厘，但內地可
能只有1厘至2厘，而且內地豪宅的租賃並不活躍。
但如果買入當第二居所則可以考慮，因為現時交通
更為便利，一小時生活圈正慢慢成形，但短線投資
就要小心，因為內地政府近年已強調住宅不應炒
賣，希望靠內地投資物業大升而圖利可能會失望。
第五，要考慮人民幣匯率波動；第六，要考慮

按揭問題，因為內地買樓按揭利率與香港有較大的
偏差；第七，要注意當地規劃可能隨時變動，入市
前要做好資料研究。

大灣區買樓注意事項

◀◀在雅蘭中心門前有不少大灣區樓盤廣告在雅蘭中心門前有不少大灣區樓盤廣告
（（左圖左圖）。）。右圖為大灣區樓盤宣傳單張右圖為大灣區樓盤宣傳單張。。

香港文匯報記者顏倫樂香港文匯報記者顏倫樂 攝攝

■王俊文指香港寫字樓租金高昂，
大灣區長遠將會是解決方案。

■李耀智料大灣區內樓價短期
不會上升。

創業就業居住剛需大 憧憬推便利生活措施
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