
在深圳南山區粵海街道的核心地帶，
深圳大學（粵海校區）的梧桐道旁，紅牆

綠瓦的老建築與玻璃幕牆的科技大廈交相輝映，這裏是深圳 「最青春」
的片區之一：一邊是承載着42年辦學歷史的 「中國最美大學」 ，一邊是
全球科技產業高地 「粵海街道辦」 的核心腹地。

近年來，隨着深圳 「西麗湖國際科教城」 上升為國家戰略、深大
「雙一流」 建設提速，這片不足5平方公里的土地，正以 「科創＋教育」
雙輪驅動，重塑着片區樓市的 「價值坐標」 。

大公報記者 毛麗娟深圳報道

舉目全球，好大學、好學區周邊都
是買家的置業熱點，南山區的深圳大學
片區也不例外。片區地理位置優越，周
邊大型科企、研發機構雲集，客群的租
賃與買賣提升了片區樓市的活躍度。

深大片區的樓市，核心特徵是客群
結構的 「高知化」 。片區70%以上的買
家為深大教職工、騰訊和大疆等科技企
業高管及技術骨幹，這類人群普遍具備
高收入（家庭年收入多在200萬元（人民
幣，下同）以上）、高穩定性（職業生
命周期長）的特點，購房需求以 「自
住＋保值」 為主，對學區、交通、配套
的要求極高，抗跌性強。

2023年，《深圳市南山區國土空間
分區規劃（2021-2035年）》將深大片
區明確納入 「西麗湖國際科教城核心
區」 ，定位升級為 「高等教育、科技創
新、文化創意」 三位一體的產城融合示

範區。這一規劃的核心變化，打破了傳
統 「大學孤島」 模式，推動科教資源與
產業、城市功能深度融合。

交通網優化 教育資源擴容
片區近年重點推進三大工程：其

一，交通網絡加密。備受關注的地鐵15
號線（環前海線）深大站已進入主體施
工階段，預計將於2028年通車，將實現
深大與南山中心區、前海的15分鐘直
達；同時，科苑南路（深大段）正在進
行 「機非分流」 （機動車與非機動車分
道通行）改造，未來將緩解早晚高峰擁
堵問題。

其二，教育資源擴容。深大附屬教
育集團旗下的 「深大附屬實驗學校」
（九年一貫制）已於2024年9月開學，新
增學位1800個；片區還規劃了一所公辦
幼兒園（深大附屬），進一步強化 「學

區房」 優勢。
其三，產業空間優化。位於深大北

側的 「粵海科技城」 項目已啟動土地整
備，計劃建設300米高的科技總部大樓，
重點引入人工智能、生物醫藥等前沿產
業，未來將形成 「高校實驗室─企業
研發中心─產業轉化基地」 的創新鏈
條。

在深圳大學教書、住在深大片區長
達20多年的業主梁女士告訴記者，深大
片區的樓盤也不盡是高價盤，產品結構
呈現 「差異化」 。片區既有樓齡超20年
的 「老破小」 （如桂廟新村、南油生活

區），也有次新房（如后海理想城），
還有高端豪宅（如深圳灣1號部分房
源）。其中，次新房佔比近40%，是片
區市場的主流，這類樓盤多為2010年後
建成，戶型設計更符合現代人居需求，
成為改善型買家的首選。

核心區盤每平米均價11萬
深圳中原粵海片區的置業經理王薇

介紹，深大片區樓市價格梯度 「明顯但
穩定」 。受學區、地鐵、產業三大因素
影響，片區樓價呈現 「核心區、近學
區、產業輻射區」 的梯度分布。以2024

年第四季度成交數據為例：核心區（深
大正門1公里內）：新盤每平米均價約
10.2萬元（約11.1萬港元），如翰熙典
居面積105平米戶型總價1103萬元；近
學區（深大附屬學校輻射範圍）：樓齡
10年內的屋苑（如萬象新天地）每平米
均價約10萬至12萬元；產業輻射區：受
科苑路沿線騰訊濱海大廈、大疆總部等
企業員工購房需求拉動，次新房（如濱
福世紀廣場）每平米均價約12萬元；老
小區（樓齡20年以上）：以桂廟花園為
例，70平米兩房掛牌價約420萬元，每平
米均價6萬元。

責任編輯：陳少文

科創教育雙引擎 深大片區樓價堅挺
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灣區置業

教職員與企業高管追捧 買賣租賃活躍
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位於深圳南山區粵海街道科
技園南板塊的翰熙典居，共11幢
物業，包括8座住宅、2座寫字樓

及1所幼兒園，提供3030伙，當中商品房714
伙、保障房791伙及回遷房1525伙。

售樓處工作人員介紹，該盤開售的第2
座，單位面積由105至140平米，細分6種戶
型，間隔由三房兩廳至四房兩廳。每平米備案
均價約11.3萬元（人民幣，下同），部分戶型
打九折，折後每平米均價約10.2萬元，均價介
乎8.5萬至12.5萬元，總價894萬至1758萬元
（約976萬至1920萬港元）。

吸引科技園上班客群
作為粵海街道核心區新盤，翰熙典居自展

示中心開放後，人氣高企。記者隨機詢問幾批
睇樓客，購房意向強烈，主要分為兩類：一類
是多年前買入科技園板塊的樓盤，如今想尋求
品質升級的改善型買家；一類是長期在科技園
周邊租住，深諳區域價值，如今想買樓自住的
大廠精英。

某大廠的一位中高層管理人員告訴記者，
自己喜歡翰熙典居的原因有幾點：首先是地段
的不可複製性，未來走路可通勤上班，生活便
捷與舒適兼得；其次是項目有硬核支撐，交付
品質、產品競爭力都不錯；此外，樓盤是住建
部發布新規後的產品，空間設計亮眼。

翰熙典居舉步可達體量約30萬平米的海
岸城商圈、15分鐘車程可達深圳灣萬象城、
深圳潮流先鋒萬象天地，還有周邊的后海匯、
來福士廣場等商場，周邊盡是璀璨華麗。

作為粵港澳大灣區創新策源地，南山區粵
海街道已形成50餘條高精尖科創產業鏈集
群，構建起全球罕見的科創生態體系。在這片
創新沃土上，粵海街道集聚超1600家國家級
高新技術企業，孕育出112家上市企業，2024
年創造產值近4500億元，以不足南山十分之
一的土地面積，擎起全區47%的經濟命脈。
騰訊、百度、大疆等互聯網科技巨頭在此築就
的科技森林，具備比肩硅谷的創新勢能。

翰熙典居戶型6款 三房976萬進場

錦隆花園位於南山區核心地段，
步行5分鐘可達地鐵9號線深大南站，
覆蓋有1、2、9、11、12號線，出行

便利。屋苑於1998年竣工，靠近新騰訊濱海大
廈，距離高新科技園核心的科興科學園1500米，
適合在科技園或騰訊附近上班的人群。

錦隆花園由20幢7至11層高住宅組成，提供
438伙，主要戶型包括85平米兩房、113平米三
房、173平米四房或201平米複式等。屋苑綠化率
35%，內設泳池、兒童遊樂區、健身步道及800平
米中央景觀園林，在南山中心區是比較少見的生
活型小區。

屋苑所帶學校為南二外集團學府中小學，小
學就在隔籬，自帶幼兒園。項目鄰近地鐵9號線深
大南站，步行只需5分鐘。

商業配套方面，小區堪稱 「煙火氣與品質感
並存」 ，自帶1.2萬平米社區商業（含超市、餐
飲），滿足日常買菜、早餐需求；步行15分鐘可
達萬象天地（高端商業）、益田假日廣場（綜合
商場），3公里內覆蓋歡樂海岸（休閒娛樂）、華
僑城創意園（文化地標），既能滿足年輕人打卡
需求，也能服務家庭日常消費。

三房月租萬元起 回報穩定
目前，該樓盤二手樓放盤每平米均價約7.6萬

元（人民幣，下同）。因為臨近科技園和深圳
大學，租賃市場活躍，三房月租約9500至13000
元（約10400至14200港元），複式可達16000
元，租金回報率穩定。

不過，錦隆花園建於1998年，樓齡已27年，
屬於老小區，存在設施老化的問題；

此外，隨着私
家車數量的增
加，小區車位
可能無法滿足
所有業主的需
求，泊車可能
成為難題。

海印長城2期地處南山核心商
圈，周邊交通、教育、商業、醫
療等資源高度集聚。項目2公里範

圍內覆蓋12條地鐵線路，鄰近9號線南山書城
站、11號線南山站、2號線后海站。

項目戶型多元化，主打單位面積74至298
平米，涵蓋兩房至複式，滿足不同家庭結構需
要。剛需買家可選74至82平米兩房戶，動靜
分區設計，經客廳出露台，空間利用率高，總
價可控，適合年輕家庭。改善型買家可選87
至134平米三房戶，部分戶型為 「雙露台＋主
人套房」 配置，通風採光俱佳，如115平米三
房，客廳開間達4.2米，居住尺度媲美豪宅。
終極改善型買家可揀157至176平米四房及複

式產品，配備雙觀景露台、中西雙廚，部分單
位可俯瞰文心公園景觀，適合多代同堂家庭。

項目綠化率達30%，園林設計融合現代
簡約與自然生態，中心花園、兒童遊樂場、健
身步道等設施一應俱全，營造出 「出則繁華、
入則寧靜」 的居住氛圍。

從深圳寶安區換樓搬入海印長城2期的業
主蔣先生告訴記者，該盤周邊教育資源密集，
3公里內匯聚26所小學、22所中學，形成從幼
兒園到高中的全齡教育鏈。此外，商業配套相
當成熟，下樓即達海岸城商圈，周邊3公里分
布茂業百貨、海雅百貨、華彩新天地等，滿足
日常消費到高端購物的需求。休閒方面，步行
可達文心公園、人才公園等多個生態休閒空
間， 「15分鐘健康生活圈」 毫不費力。

低密度社區 居住舒適度高
售樓平台樂有家代理稱，海印長城2期二

手樓每平米均價約9萬元（人民幣，下同），
略高於南山中心區的約8.5萬元，其價格背後
有三大支撐邏輯：地段溢價，項目周邊騰訊濱
海大廈、阿里中心等總部企業雲集，租金回報
率穩定在1.8至2.2厘，超越區域平均水平；產
品稀缺性，作為片區少有的低密度社區，其戶
型多樣性和居住舒適度，在二手市場中具備較
強競爭力；抗跌屬性，數據顯示，項目價格走
勢穩健，過去三年均價跌幅較小。

海印長城面積74平米起 綠化率30%
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翰熙典居
地址
發展商
佔地面積
建築面積
單位

熱門戶型

每平米
備案均價

深圳南山區粵海街道學府路
深圳市貫凱投資
4.17萬平米
51.64萬平米
3030伙（商品房714伙）
105平米：三房兩廳
120平米：三房兩廳
140平米：四房兩廳

11.3萬元人民幣

矚目
新盤

海印長城2期
地址
發展商
佔地面積
建築面積
單位數量

熱門戶型

每平米均價

深圳南山區海德三道201號
深圳市長城（地產）
2.25萬平米
9萬平米
840伙
74平米：兩房兩廳
87平米：三房兩廳
115平米：三房兩廳
9萬元人民幣

配套
成熟

大公報製圖

南山區三盤位置

翰熙典居

海印長城2期
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錦隆花園
地址
發展商
佔地面積
建築面積
單位量

深圳南山區勤學路1008號
中建蛇口發展
2.9萬平米
6.3萬平米
438伙

熱門戶型

每平米均價

85平米：兩房兩廳
113平米：三房兩廳
173平米：四房兩廳
7.6萬元人民幣

位置
優越

▲翰熙典居為綜合性物業，包括住宅、寫字
樓及幼兒園。

▲翰熙典居140平米四房兩廳戶型圖。

▲海印長城2期周邊配套完善，交通、教
育、商業、醫療等資源高度集聚。

▲海印長城2期115平
米三房兩廳戶型圖。

◀ 錦 隆 花 園
113平米三房
兩廳戶型圖。
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◀深圳大學（粵海校區）位置優越，周
邊大型科企、研發機構雲集，吸引優質
買家及租客。

錦隆花園

科苑科苑

粵海門粵海門

深圳大學深圳大學
（（粵海校區粵海校區））


