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文錦渡周邊樓價看漲
教育配套趨完善 近口岸便利商務

環島麗園居家投資皆宜

如果要在文
錦渡口岸附近找
比較新的樓盤，

合正榮悅府不得不看。小區在3號
線地鐵站翠竹站附近，2013年建
成，戶型比較豐富，政府提供的成
交參考價是每平米9.32萬元（人民
幣，下同），但實際上業主報價均
在每平米10萬元以上。對居住品質
要求較高的港人購房者可以看看該
樓盤。

對於合正榮悅府的戶型，小型
的有48平米的兩室1廳、66平米的
2室2廳；中型的有3房2廳有80平
米至88平米、108平米至160平米
的可選；4房2廳戶型有面積114平
米至205平米的。另部分160平米
的戶型帶入戶花園，可改成儲物間
或書房。

小區內部配套成熟，擁有豐富
的高端私家配套，包括1000多平
米的泛會所、3390平米雙首層商
業、1600平米優質幼兒園、400平
米無邊際雙泳池。外部配套方面，
步行650米是深圳人民醫院，步行
680米是兒童公園。小區周邊教育

資源豐富，分布眾多學校，且均是
羅湖區居民比較認可的老牌名校，
有翠竹小學、螺嶺外國語實驗學
校、翠園中學等。適合對學區、住
家環境、生活配套、價值空間等需
求兼顧的購房群體入手。

此外，小區的租金回報率也比
較高，48平米的戶型月租金是
6500元，89平米的戶型月租金是
12800元，157平米的戶型月租金
是3萬元。

距離文錦渡口
岸兩公里左右、在
地鐵三號線翠竹站

和地鐵五號線怡景站的中間，有一個
大型社區頗引人關注，這裏聚集了多
套別墅，名為怡景花園的樓盤，位於
羅湖區愛國路與怡景路交匯處，小區
住宅分為別墅區、高層住宅和多層住
宅，地理位置優越，成交參考單價每
平米6.5萬元（人民幣，下同），但業
主實際報價多數在每平米7萬元以上。

怡景花園的開發商當時拿地面積
較大，為滿足多層次的需求，建造有
多層住宅小戶型為主的桂花村、荷花
村，以54平米的2室1廳、63平米的3
室1廳為主，有多層一層一戶的杏花
村、牡丹村，以145平米的4房2廳戶
型為主，也有宇星閣以大戶型為主的
多層。

別墅群分為，牡丹村、蘭花村、
福、祿、壽、榮、華、富、貴，大門
處有1997年新建的景庭苑AB棟小高層
帶電梯大宅。

小區的社區配套十分完善，社區
內有泳池、會所、網球場、籃球場和
社康中心，並有配套的幼兒園和怡景
小學，到旁邊的翠園中學和明珠學校
僅幾分鐘時間。步行15分鐘內可到達
二大公園：翠竹山公園和東湖公園，
到羅湖體育館開車僅4分鐘時間。

小區周邊的生活配套也很成熟，
銀行、學校、醫院、商場、超市、娛
樂、郵局、應有盡有，為舒適生活提
供保證。

不足的是，小區年限已經有35年
歷史了，除了別墅區，其他多層、高
層都比較顯舊，從銀行貸款的話，銀
行給的貸款年限也會較短。

小區的別墅群值得一提，儘管建
造已有一定年限，但多數別墅外觀保
養良好，層數以四五層的居多，有些
別墅大概是經歷了業主換手，正在翻
新重建。記者在貝殼找房APP上查
閱，該小區在售的別墅有兩套，分別
是163平米和521平米的，成交參考價
分別是1063萬和3390萬。

2012年，還在暨南
大學讀書的港青鄭鵬翔
得到父母的資金支持，

200多萬元（人民幣，下同）買了套羅湖
東樂花園100多平米的三居室。他告訴記
者，老一輩港人喜歡在離文錦渡口岸、羅
湖口岸近的地方置業，主要是因為幾站地
鐵就可以到口岸，生活氛圍濃，呼朋喚友
聚會休閒都好方便。他又透露，家裏今年
打算還在深圳購置一套，他笑稱，出資人
是父母，他們大概率還是首選羅湖。

鄭鵬翔是一位把家安置在離文錦渡口

岸3公里左右小區的港人。 「選擇這裏很
簡單，一方面是因為離口岸也不遠，幾個
地鐵站就可以到口岸搭車回香港，其次是
父母之前已經在這個小區買房了，一碗湯
的距離（意指距離很近），彼此覺得很
好。」 鄭鵬翔介紹，自己畢業後，就承擔
了這套房子每月4000多元的月供，好在買
得早，如今這套房子租出去了，租金完全
可以抵月供。在鄭鵬翔眼裏，父母及長輩
之所以喜歡在羅湖的口岸附近購房，和羅
湖區的生活氛圍息息相關，這裏本身就廣
東人多，很多人沾親帶故，整個片區有生

活氣息，街市多，接地氣，買菜煲湯特方
便，舉個例子，如果是住在 「高、大、
上」 的深圳灣，很難樓下有小店賣煲湯用
的菜乾，但在羅湖老區居住，出門就能買
到；五六十歲以上的港人置業羅湖還會考
慮親朋好友聚會方便，鄭鵬翔的父母就覺
得出入關方便，親戚街坊老友約着一起打
打麻將都會方便許多。

所以，儘管作為年輕人的鄭鵬翔這次
想去南山或是寶安等更年輕的區域淘房，
但他笑稱，要聽出資人的，相信父母大概
率還是首選在羅湖。

靚盤推介

名校區半新盤
合正榮悅府均價10萬起

一千萬買別墅 吼實怡景花園
配套完善

港青羅湖置業：區內多小店 生活方便
置業首選

據不完全統計，目前在羅湖居住的香港居民約4.4萬
人，約佔全深圳市港人的三分之一。而待文錦渡口岸周邊的
蓮塘口岸開通後，每年預計將有約1億人次、850多萬車
次經過轄區的羅湖、文錦渡、蓮塘三大口岸，往返深港
兩地。

打造深港國際教育城
柏經理透露，疫情前文錦渡口岸附近的二手樓單價多在

4萬（人民幣，下同）到6萬左右，這兩年也漲起來了，多數
二手樓單價去到了6萬至8萬之間，漲幅約33%至50%。其
中，學位偏好的樓盤單價更是去到了9萬、10萬左右。

為便利區內港人子女學習，在《羅湖區貫徹落實〈粵港
澳大灣區發展規劃綱要〉三年行動方案》中透露，將在羅湖
口岸和文錦渡口岸片區打造深港國際教育城，規劃建成一所
覆蓋學前教育、小學、初中、高中的全過程國際學校，解決
跨境學童問題。羅湖區還將爭取建設大灣區國際職業培訓中
心和大灣區青少年教育培訓中心。

柏經理認為，如果有小學學位的需求，可以考慮購買華
麗花園、環島麗園、合正榮悅府等樓盤，資金充裕可以考慮
上述樓盤的三房戶型，資金不充裕可以考慮兩房戶型。對於
沒有學位需求的，則可以考慮東樂花園、翠苑大廈、東安花

園等小區，單價在5萬至6萬之間。
其中，處在深圳最傳統的港人生活圈的環島麗園小區，

拐角處商店林立，涵蓋餐飲、甜品、藥店、理髮、服裝、培
訓等消費服務業態，居家十分方便。如果要去到更高端的消
費場所，該小區離深南東時尚活力商圈也不遠。

該小區共3棟樓，每棟3梯8戶，分為37平米的1房戶
型、69平米至72平米的2房戶型、88平米至108平米的3房
四房戶型。小區配有小型泳池，夏天可以給小孩戲水玩耍，
綠化率高，花園有噴泉，是小區的一道風景。樓下就建有華
潤萬家超市，向南一兩公里有沃爾瑪商超。小區交通也十分
便利，距離怡景地鐵站500米左右，700米可到3號線翠竹
站，樓下就是華麗環島公交站。

港企扎堆投資心水地
其實，羅湖既是港人置業的熱門區域，也是港企扎堆投

資的心水地，不完全數據顯示，僅在羅湖的口岸經濟帶規劃
片區內，就集聚了6000家香港企業。此前，新世界中國地
產與深圳羅湖區簽署《文錦渡口岸經濟帶戰略合作協議》，
將在 「口岸經濟帶」 建設、 「一河六圈」 等商業片區改造、
綜合運營及招商引資等領域開展深度合作，增強深港商貿流
通，助力羅湖產業升級。

環島麗園
地址

所屬區域
物業類別
竣工時間

開發商

房屋總數
物業費

（人民幣）
大公報記者毛麗娟整理

羅湖黃貝嶺華麗路

羅湖黃貝嶺
公寓住宅
2002年
深圳冠懋
房地產開發
775戶

3.8元／平米／月

合正榮悅府
地址

所屬區域
物業類別
竣工時間
開發商
房屋總數
樓棟總數
物業公司
物業費

（人民幣）
大公報記者毛麗娟整理

羅湖文錦中路螺嶺外
國語小學對面
羅湖 翠竹

住宅
2013年

深圳合正房地產集團
1510戶
8棟

深圳市合正物業管理

3.8元／平／月

怡景花園
地址

所屬區域
物業類別
竣工時間
開發商
房屋總數
樓棟總數

物業公司

物業費
（人民幣）
大公報記者毛麗娟整理

羅湖黃貝嶺怡景路
羅湖黃貝嶺

住宅
1986年

深圳經濟特區房地產（集團）股份
1084戶
321棟

萬達物業管理有限公司
深圳市物業管理公司
0.8元-4元／平／月

（多層0.8元、高層3.5元、別墅4元）
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▲圖為環島麗園71平米的2房2廳戶型圖。

◀環島麗園客廳示意圖。 網絡圖片
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港人置業深圳的熱點區域除
了文錦渡口岸周圍1公里直徑內，
1公里至5公里之內的樓盤也是重
點考察的對象。這樣的片區既可
以遠離口岸附近密度大的人流，
又能在15分鐘地鐵圈內享受口岸
的便利。鏈家地產中介柏經理透
露，羅湖區文錦渡口岸周邊5公里
範圍雖然多是二手樓，但周邊配
套適合居家，對不盲目追求房產
升值的置業者來說，還是有得挑
的。

客客廳廳
1414..2222平米平米

廚房廚房
22..3535平米平米

次卧次卧
44..6565平米平米

陽台陽台
33..9999平米平米

衞生衞生間間
11..9393平平米米

主卧主卧
1313..2424平米平米

衞生衞生間間
33..2222平平米米

廚廚房房
33..6565平平米米

客客廳廳
1414..2121平平米米

主卧主卧
66..7575平米平米

次卧次卧AA
55..0707平米平米

次卧次卧BB
44..2424平米平米

衞生衞生間間
55..1515平平米米

廚房廚房
55..6060平平米米

主卧主卧
99..6161平米平米

次卧次卧
66..4646平米平米

陽台陽台
33..2020平米平米

客餐廳客餐廳
2288..6666平平米米

◀羅湖區將爭取建設大灣區
國際職業培訓中心和大灣區
青少年教育培訓中心。

網絡圖片


