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美聯物業何德林告訴記者，許多香港投
資者理財意識十分敏銳，由於來內地不是
特別頻繁，幾乎每次來都會找一批地產業
務中介交流，有時請他們吃飯，從中獲得
新房、二手房或者商舖、寫字樓等諸多有
價值的投資信息，從而覓得投資機遇。
據何德林介紹，福田保稅區與皇崗口岸附

近樓盤有些類似，有的港人已經將前些年購
買的房產出售，將賺到的數百萬元拿到前
海、寶安等熱點區域購房。他現在租住的麗
港灣是一名港人業主，不到60歲，是做生意
的，已提前退休。該香港業主經常諮詢他、
同事和其他地產中介的意見，與他們頻繁交
流，從中獲得有價值的投資信息。
「他在深圳投資了很多套房產，是買了

又賣，賣了又買。先在福田保稅區共計買
了5套房，隨後陸續出售了3套，現在這裡
只剩下2套，但他後來將手中賺的錢在深圳
其他地方買了6套，之後又賣了2套。目前
他手中6套都是出租。」何德林稱，不少香
港投資者經常與他和其他中介業務員見
面，並通過請他們吃飯交流，掌握深圳
一、二手有價值的房產投資信息，以及其
他臨近深圳的東莞、惠州和中山等地房產
投資信息。

受制調控 樓價難大升
中原地產華南區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，未來相信剛性需
求將成為置業主力。
李耀智續說，暫時未有關於港人在大灣區

置業的優惠措施，例如稅收和按揭等，故此
各城市樓價不會出現短期上升的情況。他看
好大灣區內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。

港客請中介吃飯「收料」

大灣區《綱要》提出深圳前海和河套將成為深港合作的重要平台，
無疑將極大地利好前海、寶安中心區、福田保稅區、皇崗和福田

口岸區域的樓盤。隨着廣深港高鐵的開通，龍華也成為港人投資房產的
熱土，當中不限購、不限貸的寫字樓、商舖及公寓成為追捧對象。

福田樓價升值逾十倍
記者近日來到福田保稅區，在該區工作的美聯物業店長何德林表示，

該區域目前有帝港海灣豪園、紅樹綠洲、麗港灣等近20個樓盤，大多
是本世紀初建成，當時新盤普遍價格每平方米約5,000至6,000元。因鄰
近福田口岸，吸引了大量港人前來購買，他們或用於度假、投資和居住
等，那時港人業主佔比高達七八成。十多年過去了，福田保稅區房價也
跟着深圳樓價水漲船高。
今年《綱要》公佈後，許多樓盤價格較去年上漲了5,000至7,000元。

近兩三年來，該區域房價普遍已從當初的每平方米4萬至5萬元漲至目
前的6萬至7萬元。一些仍未拋售的港人房產已升值十多倍。何德林透
露，今年以來通過他介紹或知悉的，至少有30多位港人赴龍華紅山地
鐵站附近的玖鑽買房。

龍華新盤升值潛力高
記者隨後以客戶的身份來到紅山地鐵站附近龍光玖鑽，看到數十位客戶
分批圍繞售樓小姐，聽其介紹、看樓、諮詢或看樣板房。該樓盤一位女銷
售員表示，此項目佔地面積8.7萬平方米，建築面積80萬平方米，四個地
塊分三期建設，共計有6,800套房，包括公寓、寫字樓和商舖。
談到升值空間時，她稱，2015年龍華民治的港鐵天頌吸引了大量香
港和內地客，目前該樓盤升值了近一倍。而龍光玖鑽項目地處龍華中心
地段，配有辦公、商業、文化設施，並着力打造深圳北的總部基地，這
裡離深圳北站僅一個地鐵站，而從深圳北站坐高鐵到香港西九龍僅19
分鐘，交通十分便捷。
有睇樓客認為，目前玖鑽周邊住宅最便宜價格也要每平方米7萬至10萬
元，寫字樓和公寓售價最低僅介乎5萬至6萬元。這裡附近有一個華僑城項
目，其2017年拍地價格為每平方米3.7萬元，較玖鑽項目2015年拿地1.95
萬元高出近一倍，因此，該項目升值空間是不言而喻的。

港人購玖鑽近千四套
據該樓盤銷售員介紹，由於其公寓、寫字樓和商舖不限購不限貸，吸引
了大量香港、深圳和內地客戶前來購買。項目北期最先開盤，7棟樓共計
2,300多戶，包括辦公寫字樓和公寓，目前僅剩下20多套公寓尾貨和少量
商舖。南期去年開始銷售，5棟小戶型寫字樓面積33至60平方米不等，共
有3,500多戶，均價5萬多元，最貴7.2萬元，已全部售罄。
她透露，大灣區概念和廣深港高鐵吸引大量港人組團前來投資購買，

他們最愛二期39平方米的寫字樓，總價近200萬元。部分港人購買公寓
和商舖，用於出租，待其升值一定幅度後再易手。不過，港人需註冊公
司並且要一次性付款購買，如果太太是內地戶籍可以用其名義購買，首
付五成。據她粗略統計，玖鑽項目6,800套，其中約有五分之一即近
1,400套被港人買下。
該項目另一位男性銷售員告訴記者，去年10月，一位香港豪客斥資

1.13億元，購買了整層寫字樓，面積達2,000平方米，目的不太確定，
可能是自用或者投資。港人以公司名義購買，每年需交營業稅及附加
稅，稅率為5.5%，如果500萬元房產每年需交4.8萬元，400萬元也要
交3萬元。「這點稅錢在許多港人看來不算什麼，他們更看重的是未來
的大幅升值空間。」

美聯物業深圳及惠州區董事總經理江少傑
表示，隨着大灣區融合的加速，加上深圳房
價過高，許多港人從深圳轉戰臨近東莞、惠
州和中山等地的高鐵站或者交通便捷的區域
購房，並且呈現加速態勢。
何德林也稱，他從事地產中介十多年，接
觸大量港人，發現很多港人投資和理財意識
十分濃厚。他告訴記者，80%港人先在深圳
買房，但是現在深圳一套房動輒400萬至
500萬元，有的甚至達上千萬元。考慮高房
價的壓力，再加上不少港人在深圳樓市賺到

錢了，看到深圳樓市漲不動便拋售深圳房
產，然後轉戰臨近的東莞塘廈、黃江等，比
如近期東莞黃江樓盤榮創就吸引了許多香港
人購買。
此外，還有不少港人去了惠州淡水、大亞

灣和中山深中通道附近等熱點和有升值空間
的地方投資，因為這些區域的房價部分只有
深圳的三分之一至五分之一，投資成本和壓
力低不少，時間長一些回報也是不俗的。這
些臨深片區熱點區域的地舖也受到港人投資
客的青睞。

轉戰鄰近地區購房增

龍光玖鑽銷售員告訴記者，近幾年來，龍
華區正準備將深圳北站附近打造成辦公、商
業和文化聚集地和總部基地，並且將是深圳
六大總部基地之一。
據介紹，龍華深圳北總部基地規劃面積為

970萬平方米，商業建築面積550萬平方米，
規劃建60棟寫字樓，將吸引25萬人就業。該
基地目前已建成一部分，許多知名開發商包
括萬科、鴻榮源、中洲和華僑城等均有參與
開發。

銷售員表示，龍光玖鑽項目附近除了包
括辦公、居住、商業外，這裡還將建美術
館、文化館和展覽館等四大文化館，並配
有麻花劇場和演藝館。她稱，未來隨着龍
華深圳北大型總部基地建成，加上通往香
港和內地四通八達的高鐵，這將為玖鑽及
附近房產項目帶來良好的升值前景和空
間。

擬拓大型總部基地 龍華潛力大

■受大灣區規劃綱要利好深港科技合作區等多
項因素推動，福田保稅區房價今年以來每平方
米上漲了逾5,000元。
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廣深港高鐵開

通及《粵港澳大灣區發展

規劃綱要》出台，港人到深圳

買樓再掀熱潮，其中高鐵途經深圳

北站附近的樓盤，最受港人追捧。香

港文匯報記者日前赴紅山地鐵站附近大

型商務綜合體項目龍光玖鑽採訪，其銷售

員告訴記者，他們有6,800套寫字樓、公

寓和商舖，其中來自香港的顧客佔比高達

五分之一，更有一位香港豪客一次過斥資逾

億元（人民幣，下同）購買2,000多平方米

的寫字樓。記者再在皇崗口岸和福田保稅

區採訪獲悉，大量港人已收穫了豐厚的

回報，他們絕大多數出售了之前的物

業，「換馬」前海和寶安中心區等

地物業，博取更好的升值機遇。

■圖／文：香港文匯報記者
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■香港客戶看好龍光玖鑽的升值前景爭先購買，使該樓盤成為去年全國單項
銷售亞軍。
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需在深圳註冊
成立公司

以公司名義購
房可以規避限
外令政策和限
購限貸

公司名義購房
每年需交營業
稅及附加稅，
稅率為5.5%

港人公司名義購房介紹 80年代

90年代

本世紀初

2010年

2015年

2016年

2018年

港人在羅湖怡景花園和翠華花園等地買房

港人在布吉、皇崗口岸附近皇御苑等購房

港人赴福田口岸附近的福田保稅區購房

港人赴前海、寶安等熱點區域購房投資

港人赴龍華購房，港鐵天頌吸引無數港人

深圳限購港人經深圳赴臨深片區東莞、惠
州和中山等購房

廣深港高鐵開通後港人加速赴龍華購住
宅、寫字樓和商舖

■便捷的交通和良好的升值前景吸引了香港和內地大量客戶前來購房。


