
隨着地鐵13號線全線投入運營，人才公園站周邊
的樓市正在迎來新一輪的價值重估。這條貫穿深圳南

山、寶安、光明三大核心區域的市域快線，不僅打通了西部南北向的通勤堵
點，更讓原本就站在深圳房價金字塔頂端的人才公園周邊片區，多了一張 「軌
道上的城市會客廳」 新名片。

「以前從科技園回後海要麼擠擁堵的後海大道，要麼繞2號線轉一大圈，
現在13號線一趟直達，20分鐘就能到家，這是自己想要的 『住在深圳灣，上
班科技園』 的日子。」 不久前剛在附近中介門店交了意向金的楊先生表示。20
分鐘串聯起科技園與深圳灣，激活了後海—深圳灣板塊樓盤新價值。

大公報記者 毛麗娟

站在深圳地鐵13號線人才公園站B出口的
扶梯上抬頭望，一側是人才公園波光粼粼的湖
面，另一側是後海總部基地連片的寫字樓燈火
次第亮起。人才公園站所在的後海—深圳灣板
塊，早已不是單純的濱海居住區。根據已公開
的規劃，這裏將依託13號線的軌道串聯作用，
進一步打通深圳灣總部基地、科技園、留仙洞
總部基地的產業脈絡，實現 「總部辦公—科研
轉化—高端居住」 的無縫銜接。

三大產業聚集
13號線還作為西部產業黃金走廊，將人才

公園站變成了南山南部的交通換乘樞紐，未來
還將通過與2號線、11號線等線路的換乘，把
深圳灣的高端居住資源與整個深圳的產業網絡
牢牢綁定。片區內還將持續優化濱海公共空
間，3公里範圍內的人才公園、深圳灣濱海休閒
帶將進一步打通慢行系統，讓居住在這裏的人
出了地鐵就能直達海邊。

周邊產業的特點決定了這片樓市的 「基本
盤」 足夠穩固。人才公園站3公里輻射範圍內，
聚集了後海總部基地、科技園南區、深圳灣超
級總部基地三大產業集群。不同於剛需片區靠

年輕白領支撐的樓市結構，這裏的居住圈層幾
乎是深圳高淨值人群的縮影。

企業高管、科技新貴、金融從業者都是這
裏的購房主力。他們對通勤效率、居住品質的
要求遠高於普通購房者。從人才公園站出發，
幾站就能直達科興科學園、留仙洞總部基地，
哪怕是在光明的高新園區上班，也能通過13號
線一線直達，解決了此前部分樓盤 「看海但離
地鐵遠」 的短板。配套方面，3公里範圍內覆蓋
了萬象城、海岸城兩大核心購物中心，三甲醫
院、國際學校的分布密度在南山名列前茅。

這裏還實現了 「3公里見山見海見公園」 的
生態配置，出了小區就能沿着深圳灣步道騎
行，周末步行就能到人才公園看燈光秀。這種
「產業—居住—交通」 的強綁定，讓這片樓市

的抗風險能力在整個深圳都排在第一梯隊。
後海深圳灣板塊作為深圳的豪宅片區，記

者從權威掛牌信息中選取了高、中檔位的代表
性樓盤觀察作價格參考。高端檔的代表深圳灣
一號，2018年建成的一套240平米的2室2廳
高層大平層，緊鄰人才公園站僅約412米，東
南朝向直面無遮擋海景，目前掛牌總價4200萬
（人民幣，下同），折合每平米單價約17.5萬

元。入門檔的代表是2004年建成的漾日灣畔。
一套74平米的2室2廳小戶型，距離2號線後海
站僅約311米，屬於片區內少有的低門檻上車
盤，2004年建成的配套成熟社區，目前掛牌總
價990萬，折合每平米單價約14萬元，還附帶
優質教育資源，是不少年輕新貴首次進駐深圳
灣的首選。

三重優勢疊加
有中介透露，過去很多人在這裏買房只看

重海景和圈層，現在13號線把產業人流源源不
斷地輸送過來，讓這片區多了實打實的剛需支
撐。近三個月人才公園站周邊的二手房帶看量
環比上漲了近三成，不少業主的報價比年初有
了5%至8%的小幅上調， 「地鐵＋海景＋總
部」 的三重優勢疊加，讓這裏已然成為深圳樓
市最有韌性的價值高地。

責任編輯：龍森娣
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後海—深圳灣三盤位置
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緊鄰13號線人才公園地鐵站的觀海台，作
為南二外海德學校周邊的代表性成熟社區，憑
藉精準的地段佔位和親民的門檻，常年佔據片
區剛需成交榜前列，是人才公園周邊樓市裏極
具代表性的 「反差樣本」 。

2002年由中建蛇口發展公司開發的觀海台一直是剛
需和改善客群眼中的 「寶藏盤」 。圍合式的布局把外部
喧囂完全隔絕在園區之外，中心花園裏的泳池、網球
場、兒童遊樂區全部投入使用多年，是片區內少有的配
套齊全的低密小高層社區。戶型設計是它的核心競爭
力，主打的是80平米兩房、97至122平米三房，以及少
量140平米四房，全部為板樓結構，多為1梯2戶或2梯
4戶，得房率遠超同期高層住宅。不少業主提到，80平
米的兩房做到南北通透，哪怕是低樓層也能保證全天3小
時以上的採光，完全沒有剛需盤常見的 「暗角」 問題。

通勤便利 教育配套齊全
配套方面，步行530米就能到2號與11號線後海地

鐵站，1公里內直達13號線人才公園站，102米處就是
保利劇院公交站，通勤四通八達；211米外是天虹商場
後海店，486米內覆蓋北師大南山附小、南山區第二外
國語學校學府中學，教育資源全配齊。

7月安居客的數據顯示，觀海台最新掛牌均價每平米
約12.3萬元（人民幣，下同），在售的80平米兩房總價
約900萬，107平米三房總價約1290萬，遠低於周邊的
單價，是後海核心區少有的低門檻上車盤。

租賃市場表現亮眼，86平米兩房月租9000元（約
10188港元），
107平米三房月
租約1.3萬元，
空置率常年低於
5%，是租客熱
門房源。

深圳灣1號．瑞公館（T7棟）坐落在後海
總部基地核心區，俯瞰77萬平方米人才公園與
15公里深圳灣海岸線。這個地段的特殊性在
於：一線海景＋科技總部＋頂奢商圈三要素同
時成立──騰訊、阿里、字節跳動等80餘家總

部企業聚集，深圳灣萬象城、灣匯、海岸城構成1公里
內的頂奢商業閉環。更重要的是：深圳灣一線海景住宅
地已無新供應，瑞公館是這條岸線上最後的新盤放量。

深圳灣1號．瑞公館推出的建面約430至560平米
的海幕天際大宅，約4.48米極致層高，幾乎是頂豪人居
能夠實現的極限尺度，項目為全系大師精裝帶軟裝交
付。站在瑞公館的落地窗前，正前方是無遮擋的無垠海
面；左側是深圳人才公園的綠意湖光，右側是蜿蜒15公
里的濱海長廊。

該項目首批房源總價8000萬元（人民幣，下同，約
9056萬港元）起，今年6月推出後全線售罄，直接拿下
上半年深圳全市總價8000萬元以上豪宅成交的半壁江
山。

工作人員介紹，瑞公館的設計陣容在深圳頂豪市場
是獨一檔的：室內由英國1508 London、加拿大2pir
Design、梁志天、杜康生、程紹正韜執筆操刀。園林由
世界園林頂級設計團隊RIOS聯合中國頂豪園林大師李
寶章團隊設計。

18年來深圳最高均價豪宅項目
在深圳灣豪宅經紀人陳先生看來，對於企業創始人

和高淨值人群而言，地段絕版、產品力頂尖、抗跌性
強、資產傳承屬性是瑞公館值得認真考慮的幾大優勢。
深圳灣1號是過去18年深圳均價最高的豪宅項目，頭排
海景土地不可再生，瑞公館是這條岸線的收官之作。全
球大師團隊聯袂設計，每套都是定製藏品。深圳灣1號
歷史成交均價穩定，在市場調整周期中表現明顯優於同
區域其他項目，成交周期4至6個月。稀缺性＋圈層價
值，具備跨代際傳承的硬資產邏輯。

深圳灣1號還有完整成熟的頂級綜合體生活體系，
包括約2800平米專屬頂奢海景會所，社區內配備亞洲首
座沉浸式TGL賽事級室內高爾夫等設施。

2003年建成的大型板塔結合的住宅項目蔚
藍海岸一直是人才公園周邊的 「流量常客」 。
項目地處登良路與後海濱路交匯處，緊鄰後海
金融總部基地，前後共分四期開發，合計48棟
樓、4850戶，三期作為其中的中堅組團，一直

是片區內剛需和改善客群的重點選擇。
戶型設計是這個樓盤的優勢之一。三期的主力戶型

覆蓋80餘平方米兩房、108至120餘平方米三房，以及
少量160平方米以上四房，東南朝向多，室內全天都有
充足的自然採光。格局方正，不少戶型還搭配了雙陽台
設計，適配年輕家庭、三口之家等多種居住場景。

配套成熟 周邊商業體密集
從周邊配套看，步行10分鐘內就能抵達地鐵2號線

登良站，15分鐘可達11號線後海站，去人才公園、深
圳灣15公里濱海長廊散步騎行都在2公里生活圈內；周
邊海岸城、太古城、天虹等商業體密集，南山婦幼、蛇
口人民醫院等醫療資源也在3公里範圍內，片區內配套
成熟度幾乎沒有短板。

7月最新數據顯示，蔚藍海岸三期掛牌均價約每平
米11萬元（人民幣，下同，約12.45萬港元），主流戶
型報價為：89平米三房約980萬，117平米四房約1120
萬，161平米四房約1430萬，262平米大戶型約3185
萬。這裏住了十幾年的業主坦言生活很方便，下樓就有

生鮮超市、社區
公園，孩子上學
步行就能到學
校，散步十分鐘
就能看日落。這
樣的項目成了不
少高收入中產
「上車」 深圳灣
的優選。
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▲瑞公館戶型是每個大師都只做一個 「簽名版」 ，圖為梁志天操
刀，約420平米樣板房。
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地址
開發商
佔地面積
建築面積

南山區登良路8-4號（登良路與後海濱路交匯處）
卓越置業集團
約8.7萬平米
約24.9萬平米

單位量

熱門戶型

1433伙

108-120平米三房兩廳
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地址
開發商
佔地面積
建築面積

南山區創業路4號（後海路與創業路交界處）
中建蛇口發展公司

3.7萬平米
13.3萬平米

單位量

熱門戶型

929伙

97-122平米
南北通三房兩廳

深圳灣1號．瑞公館（T7）
地址
開發商
佔地面積
建築面積

南山區後海中心路3088號
鵬瑞集團
4.6萬平米
35.8萬平米

單位量

主要戶型

84伙

300-1170平米的大平層
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▲蔚藍海岸三期戶型設計大多採用東南朝向，保證室內全天都有
充足的自然採光。

▲最新數據顯示，觀海台最新掛牌均價每平米約12.3萬元人民
幣，在售的80平米兩房總價約900萬人民幣。

◀蔚藍海岸三期
117 平米三房兩
廳戶型圖。

◀觀海台109平
米三房兩廳戶型
圖。
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人才公園片區看房量增 科技新貴首選
地鐵13號線全線通車 帶旺深圳灣購房需求


