
隨着APEC領導人非正式會
議籌備進入衝刺階段，緊鄰深圳

國際交流中心的車公廟片區迎來快速的城市界面迭代：
香蜜湖新城市功能帶配套持續落地、皇崗口岸通關效率
升級、泰然工業區超級舊改加速推進，地鐵四線樞紐串
聯起的產城融合規劃輪廓愈發清晰。

今年以來，這股城市更新的紅利也同步傳導至樓
市，車公廟片區看房量穩步回升，剛需與改善客群紛紛
入場，核心樓盤價格保持平穩，車公廟正從傳統商務辦
公板塊，轉向兼具國際配套屬性與長期居住價值的福田
核心宜居片區。

大公報記者 毛麗娟深圳報道

目前車公廟片區二手房掛牌每平米均價集中介
乎9萬至13萬元（人民幣，下同），剛需小戶型總
價多錨定在500萬至800萬元區間，適配福田通勤
的剛需置業群體；改善型大單位與指標屋苑的掛牌
每平米均價普遍在11萬元以上，部分一線景觀、配
套稀缺的高端項目更超過13萬元，整體價格走勢在
福田核心城區處於平穩合理區間。

坐擁地鐵四線交匯樞紐
車公廟片區地處福田核心商務廊道，坐擁地鐵

1、7、9、11號線四線交匯樞紐，長期承接金融商
貿、科技創新、專業服務類企業的辦公需求。隨着

APEC籌備進入衝刺階段，片區周邊的城市功能升
級已從規劃圖紙落地為日常可見的配套變化。

香蜜湖新城市功能帶的國際文化、商業配套逐
步開放，直接與車公廟形成15分鐘生活圈聯動，補
齊了片區長期缺少的高端公共服務短板。皇崗口岸
通關效率升級後，深港兩地通勤時間進一步壓縮，
車公廟作為福田中心區南向連接口岸的核心節點，
對香港商務客群的居住吸引力持續提升。

伴隨全市國際化服務配套落地，片區周邊涉外
商業、國際服務場景的密集度明顯提升，城市界面
的國際化辨識度持續增強。疊加已進入實質性施工
階段的泰然工業區超級舊改項目，總規劃面積達

168萬平米的更新單元，未來將引入超高層產業地
標、教育配套與綜合體育中心，車公廟正在從 「產
業園區」 到 「產城融合城區」 的身份轉變。

城市白領鍾情剛需戶型
從9月片區樓市數據來看，車公廟當前新盤與

二手房市場呈現 「帶看量穩步回升、價格保持平
穩、客群結構持續優化」 的理性特徵：核心標杆樓
盤掛牌放盤中，東海國際公寓每平米均價約13萬
元，中洲灣．迎海二期約9.24萬元，金地環灣城約
11.75萬元，京基宸悅府約7.35萬元，近3個月價
格基本持平，未出現大幅上調情況。

一線中介樂有家位於車公廟片區的門店反饋，
進入9月以來片區帶看量較第二季度上漲約三成，
其中改善戶型的諮詢量佔比提升最為明顯，不少意
向客群明確提及APEC帶來的片區配套升級，將其
納入置業決策的長期參考因素。

樂有家置業經理梁華表示，在客群結構上，當
前入場買家主要分為兩類：一類是在車公廟、福田
CBD辦公的產業白領與專業服務從業者，優先選擇
交通便利、總價可控的剛需與剛改戶型；另一類是
看重中心區稀缺配套與城市更新紅利的改善型家
庭，更傾向於選擇大戶型、景觀資源優質的標杆物
業，關注片區長期資產的確定性。

責任編輯：陳少文
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看房量穩步回升 指標樓盤價格平穩
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在車公廟片區的東海花園，樓齡超過20
年，常年佔據片區二手成交榜前列，在改善型
家庭置業市場中走出獨立行情。不少看過新盤
的買家最終折返這裏，把它當作兼顧通勤、教
育與居住氛圍的務實選擇。

東海花園以圍合式巴厘島園林設計打造，設有游泳
池和中央花園。主力戶型方面，一期以119平米以上的
三房戶為主，適配改善需求；二期主打115至259平米
三房至五房戶，間隔方正，多數實現明廚明衞、客廳朝
南，部分大戶型主人房設有獨立衣帽間。

最新二手掛牌數據顯示，東海花園一期參考每平米
均價約12.17萬元（人民幣，下同）；二期位置更佳，
掛牌均價在每平米13.7萬至16.1萬元，115至259平
米大戶型樓價集中在1750萬至2150萬元。

受從事金融業家庭青睞
居住人群上，東海花園形成了典型的家庭型圈層，

早期業主多為2000年前後入駐福田的企業中層、專業
技術人士，新置換進來的買家以科技園、金融行業的中
青年家庭為主，普遍有學齡子女，鄰里之間對教育資源
的關注度遠高於普通小區，社區氛圍安靜穩定。

從區位來看，東海花園位處香蜜湖與車公廟兩大核
心板塊的銜接點，南面距離車公廟地鐵站僅400米，周
邊2公里內覆蓋10個地鐵站，無論是往返福田CBD、
南山科技園及前海，通勤時間在半小時以內。

項目西北側600米是東海城市廣場，500米外直達
香蜜公園，周邊
3公里內分布多
個購物中心和城
市公園，是深圳
中心城區少有的
同時擁有產業樞
紐、生態綠地和
成熟商業的居住
板塊。
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天安高爾夫花園主力大戶型 換樓之選
作為車公廟片區極具代表性的

大型住宅，天安高爾夫花園憑藉毗
鄰城市核心綠地的稀缺屬性，長期
佔據中心區換樓置業的熱門榜單。
樓盤地處車公廟片區核心，分三期

開發，其中一期於1999年竣工，三期天安
高爾夫瓏園於2008年交付，共由14幢塔樓
及7幢高層住宅組成。

項目緊鄰深圳高爾夫球場，周邊3公里
範圍內覆蓋車公廟、上沙、下沙等7個地鐵
站，住戶出行500米直達地鐵四線交匯的車
公廟站，駕車人士300米即可接入深南大道
城市主幹道，無論是往返福田CBD、前海還
是南山科技園，通勤效率都處於片區第一梯
隊。另外，樓盤3公里範圍內分布多個購物

中心，中洲灣C Future City、KK ONE等
大型商場步行可達，住戶購物便利，加上數
十所的幼兒園、小學、中學形成全年齡段教
育配套，適合家庭買家。

主力戶型上，第一期主力單位面積99
至257平米，兩房至五房間隔，以明廚明
衞、客廳朝南、雙露台為設計特點；第三期
瓏園則聚焦150至250平米大平層，採用兩
梯兩戶、三梯兩戶的低梯戶比配置，部分戶
型做到客飯廳分離、南北通透，高層單位可
俯瞰高爾夫球場景觀，部分更遠眺深圳灣與
紅樹林生態帶。

綠化率65% 毗鄰高球場
從9月最新掛牌數據看，天安高爾夫花

園一期參考掛牌每平米均價約4.55萬元（人
民幣，下同），按月微降0.39%；瓏園掛牌
每平米均價約10.09萬元，近半年價格波幅
僅0.57%，整體平穩。其中，第一期133平
米三房戶掛牌價多在630萬至900萬元區
間，瓏園153平米三房戶掛牌價約1350萬
元，232平米大平層掛牌價約2200萬至
2300萬元。

從居住體驗來看，天安高爾夫花園的核
心優勢在於65%超高綠化率，遠超福田中心
城區屋苑32%的均值，設有林蔭步道、雙泳
池、2900平米會所等配套。項目同時毗鄰高
爾夫球場，讓社區遠離主幹道噪音干擾，在
車公廟片區中形成了難得的安靜宜居氛圍。
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在深圳車公廟產業核心區的泰然公
寓區，二手放盤掛牌價介乎每平米5.2
萬至6.8萬元（人民幣，下同），入場
費180萬元，是整個車公廟核心區內上
車門檻最低的居住選項。不少在天安數

碼城、泰然科技園上班的年輕從業者，把這裏當
作 「不用擠地鐵的家」 ，讓這個老工業區配套盤
走出了獨立於大市的平穩成交曲線。

泰然公寓區幾乎是 「貼在產業帶上」 ，距離
地鐵車公廟站僅300米，樓下是泰然科技園、天
安數碼城的產業集群，不少住戶步行10分鐘能
到公司，完全避開了福田中心區早晚高峰的通勤
擁堵。

整體實用率逾85%
主力戶型上，這批早期配套宿舍以面積30

至75平米的一房至兩房戶為主，間隔方正、明
廚明衞，沒有多餘的空間浪費，部分朝南的小戶
型還帶露台，整體實用率普遍逾85%，在中心
區同類產品十分少見。不少房源經過業主二次改
造後，能同時滿足自住和小型居家辦公的需求，
適配產業人群的日常工作習慣。

該小區早期業主大多是泰然集團、天安數碼
城的初代企業員工，新接盤的買家幾乎全是車公
廟周邊互聯網、金融、文創行業的年輕白領和初
創團隊成員，其中近六成住戶在周邊產業園上
班，租客佔比略高於周邊商品住宅，但整體人群
結構穩定，幾乎沒有外來流動人員混雜的情況，
鄰里之間不少都是同片區的從業者，日常交流氛

圍輕鬆。
根據9月最新公開掛牌數據，泰然公寓區二

手參考均價約每平米5.2萬至6.8萬元，遠較車
公廟片區普通住宅每平米均價10萬元為低，其
中約30平米小戶型總價普遍在180萬至230萬
元區間，75平米兩房戶總價約400萬至500萬
元，是福田核心區少有上車門檻低於200萬元的
物業。

從居住體驗來看，泰然公寓區最核心的優勢
就是 「零通勤成本」 ，對於每天要加班的產業人
群來說，省下的不僅是通勤時間，更是大量生活
精力。同時周邊商業密度極高，深夜下班也能找
到營業的便利店和餐館，完全適配車公廟產業人
群的作息節奏。

泰然公寓區門檻親民 入場費180萬

東海花園

地址

發展商
佔地面積
建築面積
單位量

熱門戶型

每平米
均價

深圳福田區
香林路28號
深圳東海集團
8萬平米
27.3萬平米
1892伙
119平米：三房兩廳
138平米：三房兩廳
154平米：四房兩廳
12.17萬至16.1萬元
人民幣

天安高爾夫花園
地址
發展商
佔地面積
建築面積
單位量

熱門戶型

每平米均價

深圳福田區濱河大道9280號
深圳天安數碼城
7.6萬平米
24.6萬平米
396伙（一期）
133平米：三房兩廳（一期）
93平米：兩房兩廳（二期）
150平米：三房兩廳（三期）
4.55萬元人民幣（一期）
10.09萬元人民幣（三期）

泰然公寓區

地址

發展商
佔地面積
建築面積
單位量

熱門戶型

每平米均價

深圳福田區
泰然四路94號
泰然集團
2.06萬平米
4.04萬平米
1609伙
32平米：一房一廳
56平米：一房一廳
75平米：兩房兩廳
5.2萬至6.8萬元人民幣
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▲東海花園以圍合式巴厘島
園林設計打造。
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▲泰然公寓區位於深圳車公廟產業核心區，上車
門檻吸引。 受訪中介供圖

福田區三盤位置

大公報製圖
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◀車公廟片區地處福田核心，匯聚金融商貿、科技
創新及專業服務類企業。 中新社


