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「就在皇崗口岸旁邊。」提起到皇御苑，很多人首

先都會這樣說。因緊鄰皇崗口岸，目前皇御苑港人佔

比達兩三成，是港人在深圳最大的聚集區。有地產業

界人士表示，屋苑現已有成熟的社區配套，且相對於

福田片區不少樓盤每平方米均價在10萬元（人民

幣，下同）以上，皇御苑及周邊樓盤每平方米均價僅

8萬至9萬元。隨着新口岸24小時旅檢大

樓將於2022年底建成，加上附近的深港

科技創新合作區，將給該片區帶來較好

的升值潛力。

●圖/文：香港文匯報記者 李昌鴻 深圳報道

●皇御苑片區緊鄰皇崗口岸，半小時可達香港，但樓價卻低於福田片區平均水平，
因此吸引大批港人集聚。

●市民可經皇崗口岸站前往羅湖、福
田等地。 ●屋苑鄰近皇崗口岸站。
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皇御苑享深港半小時生活圈
片區樓價低水 鄰近皇崗口岸
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掃碼睇片

長期在皇崗片區
從事地產中介工作

的樂有家皇御苑置業經理梁婉君表示，不少
港人十分看好交通便捷區位優越的皇御苑片
區，「有港人投資皇御苑小戶型，12年後物
業賺了十倍，收益十分驚人。」
她透露，2019年港青李先生在深圳從事
金融工作，因工作有自住需求，並且也看
好深圳樓市前景，尤其是有便捷交通的口
岸物業，以465萬購買了二期一套64平方
米的兩房，現在房子市場價格到550萬左
右，漲了近100萬，「這100萬相當於他
兩三年的工作收入。」
最令她感歎的是，2007 年劉女士在皇御
苑一期購買了42平方米的一房一廳，當時
價格僅30萬元，用於出租，月租金從剛開
始的1,000元升到2020年底的4,000元，
2019年底轉讓，以330萬成交，12年獲得
了10倍可觀的收益。
她表示，港人楊女士與老公在皇崗口岸有

自己運輸公司，2014年10月購買了皇御苑五

期廊橋國際，既是投資也兼顧自住，當時以
285萬購買的三房86平方米，去年底成交價
740萬，上漲了近兩倍。戚先生在深港兩地
都有公司，2014年他以160萬在皇御苑二期
購買86平方米的三房，現在價格已漲近四倍，
他準備以750萬元出售。

中小學幼兒園俱全
在教育配套方面，皇御苑配套有公立幼

兒園，費用僅為私立的四分之一到五分之
一，每個月僅1,100元，附近還有福民小學
和南華實驗中學等，不過馬創渤表示，學
校只一般。在商業方面，餐飲、娛樂、購
物等均配套齊全。
因此，在未來疫情結束後和皇崗新口岸

2022年底開通，以及深港科技合作區建設
的推進，皇御苑及周邊片區均適合港人自
住、出租和投資。

投 資 有 道

有港人持貨12年賺10倍
皇御苑片區及周邊二手房交易情況

屋苑名稱
皇御苑1期

皇御苑2期

御花園

匯港名苑

海濱廣場

註：貨幣單位為人民幣 製表：香港文匯報記者 李昌鴻

面積和戶型
一房、兩房和三房

兩房和三房

兩房和三房

三房和兩房

三房和兩房

市場交易價
約8.42萬元

9.65萬元

10.43萬元

9.89萬元

7.10萬元

政府指導價
7.11萬元

7.11萬元

7.34萬元

6.43萬元

5.40萬元

美聯物業全
國研究中心近

日發布的深圳樓市一季度報告顯
示，一季度深圳全市共備案17,963
套二手住宅，環比2020年四季度上
升1.3%，同比上升4.6%，也為2017
年以來同期的高位；總成交面積約
151.21萬平方米。雖然二手住宅實
際成交量在去年四季度已開始進入
恢復期，但在「二八政策」（編
按：深圳2月8日正式推行二手住宅
成交價格參考機制）影響下，農曆
年春節過後實際成交量下降超過六
成，首季度的備案量更多是由去年
四季度以及今年1月的實際成交量支
撐。由此可見，二季度二手住宅的
備案量將出現較大幅度的下降。

分區域來看，原關內4區備案量有
所上升，原關外2區寶安和龍崗的備
案量有下滑。位居全市前三位的區

域依次為龍崗、寶安和羅湖，分別
成交5,461套、3,257套和3,182套，
較去年四季度分別下跌4.0%、下跌
3.9%和上升1.3%。龍崗布吉片區茂
業城以104套、6,379.57平方米成交
量位居榜首，排二、三位的龍珠花
園和國展苑同樣來自布吉，備案量
分別為93和74套。

上季一手交投10年最旺
至於深圳一手物業，美聯報告指，

一季度新樓供應9,663套，環比下跌
79.2%，按年上升57.2%。其中住宅
7,557套，環比跌67.3%，同比則上升
146.5%。一季度新房成交備案量超
1.7 萬套，為 2010 年以來同期最高
位，一季度全市共網簽17,095套一手
住宅，較去年四季度上升5.3%。期內
全市成交均價59,655元/平方米，較
去年四季度升5.3%，按年升4.9%。

樂有家皇御苑置業經理
梁婉君告訴記者，港人在
皇御苑片區置業，大多

喜歡購買40-60平方米（約430至645方呎）一房
一廳和兩房一廳小戶型、以及70-80平方米（約
430至645方呎）的小三房。其中一期的一房一
廳目前總價僅350萬元，買樓壓力小易上車。
她表示，目前皇御苑區性價比高、門檻低的中

小戶型主要集中在屋苑一期、二期、三期（御花
園）和四期（深港一號），這些樓盤均由深物業
開發和管理。皇御苑第一期共計6棟高樓於2002
年發售，當時價格每平方米僅約4,000元。其中
第5和6棟是小戶型，面積為33平方米和48平方
米，第1-4棟是2-3房，現在平均價格8萬元，較

18年前上漲19倍。當時第一期開售時港人佔比
有六、七成，多用於度假或者出租。目前皇御苑
一、二期港人總體佔比約三成。
據悉，皇御苑一期42平方米的一房一廳，價

格為8.3萬元/平方米，總價僅350萬，不但門檻
較低，也適合自住或出租，如作出租一個月租金
有4,500元。屋苑二期64平方米的兩房，均價8.5
萬元，總售價540萬起，既可以自住也可出租，
租金可達6,000-6,500元。四期 52平方米2房價
格每平方米8.5萬元，總價442萬元。

深港一號中小戶型豐富
她稱，這些中小戶型均入手門檻低升值空間
大，緊鄰深港科技創新合作區的香港河套和皇崗

新口岸，未來肯定還會有漲幅。
提到深港一號，樂有家皇崗片區營銷副總經理賈
紹洋表示，深港一號中小戶型特別豐富，包括41.5
的單房、42平方米、49平方米和50平方米的一房
一廳、51平方米、56平方米和58平方米的兩房一
廳等。這些戶型單價在7.2萬-8萬元之間，價格在
320萬至450萬元之間，總價低，是自住和投資不
錯的首選。他說，深港一號東南向可以看到香港，
通風採光佳，樓層高無遮擋，視野開闊，戶型方正
格局合理、住家舒適，物業管理嚴格。步行五分鐘
可以走到7號線鐵路皇崗口岸站，周邊有皇崗口岸
公交站，並且在皇御苑大社區內，共享健身、餐飲、
購物等成熟配套設施，生活便利，升值空間不錯。
不過缺點是臨街有點吵鬧。

一房戶350萬入場

皇御苑附近小區資料
皇御苑一期
綠化率：
總伙數：
佔地面積：
建築面積：

戶型：

停車位：
物業公司：

皇御苑二期
綠化率：
總伙數：
佔地面積：
總建築面積：
戶型：

配套：

物業費：
車位：

交通：

深港一號（皇御苑四期）
總伙數：
佔地面積：
建築面積：
戶型：
物業費：

交通：

物業公司：

40%
1,590伙
10萬平方米
68萬平方米，共6棟高樓
70-101平方米，其中70、75和78平
方米為兩房，101平方米為三房
600個
皇城物業管理有限公司

35%
約2,500伙
42,000平方米
224,000平方米，9棟高層組成
兩房和三房
餐飲、零售等，公辦幼兒園、附近有福
民小學和南華實驗中學
3.50元人民幣／平方米／月
1,900個
步行三五分鐘可到皇崗口岸，7號線地
鐵約20分鐘到達福田高鐵站

1,396伙
2.8萬平方米
5.6萬平方米由2棟高樓組成
主力為51-60平方米1房1廳和2房1廳
3.8元人民幣／平方米／月
臨近地鐵7號線皇崗口岸站和皇崗口岸
公交總站
皇城物業管理有限公司

●●馬創渤馬創渤

本季深圳二手成交料大跌
新 政 衝 擊

上 車 之 選

●新皇崗口岸正在興建當中，計劃於
2022年底開通。
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深港為大灣區兩個核心城市，而連通兩地的皇崗口岸又是亞洲
最大的陸路口岸，人流密集；皇崗口岸作為港人經常往返內

地和香港的24小時通關之地，交通十分便捷，尤其是廣深港高鐵
開通後，從西九龍坐高鐵到福田站僅需14分鐘，大幅拉近深港之
間的時空距離，形成半小時生活圈。而目前，皇崗新口岸和深港科
技創新合作區又成為深港兩地關注的焦點，將極大地利好附近地區
的自住和投資價值。

小戶型吸引大批港人落戶
皇御苑片區緊鄰皇崗口岸和深港科技合作區，加上附近有便捷地
鐵、高鐵，以及教育、醫療等優勢，成為港人在深圳的最大集聚
區。該片區包括皇御苑一和二期、三期御花園、四期深港1號、五
期廊橋國際、和六期深物業金領，其中一至四期與五期通過高架橋
實現相互聯通。皇御苑一期、深港一號均有不少港人喜愛的小戶
型，包括一房一廳和兩房一廳。
至於皇御苑片區目前的二手成交價，深圳中原地產福田南區總經
理馬創渤表示，這裏的樓盤，最明顯的特點是均價多在每平方米8
萬至9萬元之間，部分超過9萬元，但較福田許多樓盤逾10萬的水
平還有不少空間，更不到深圳灣口岸均價逾20萬元水平的一半。
「因全球貨幣超發引發通脹預期，因此房產是抵抗通脹最佳辦
法。」皇御苑片區緊鄰皇崗口岸和鄰近福田高鐵站，交通、生活、
商業和教育等配套已十分完善。樂有家皇御苑置業經理梁婉君對香
港文匯記者表示，從皇御苑到新的皇崗口岸步行僅需數分鐘，並且
未來將有一座橋樑直接連接福田口岸，步行大約10分鐘，十分方
便。如果坐高鐵的話，在皇御苑打的士在起步價範圍之內，為12
元人民幣，大概約20分鐘車程就可以到達福田高鐵站，坐高鐵到
香港西九龍僅需14分鐘。因此深港在高鐵的帶動下形成半小時生
活圈。
「港人可以早上在皇御苑喝早茶，約半小時後便可以到達香港會
見朋友或者親人，十分便捷。皇御苑附近有地鐵7號線的皇崗口岸
站，並且臨近4號線、10號線、3號線和1號
線，可以通過轉乘去福田高鐵站、羅湖和南
山等地，時間在半小時之內，出行很方
便。」據悉，目前正在改造中的皇崗口岸
新口岸旅檢大樓將於2022年底建成，為
「一地兩檢」純旅檢口岸，旅客設計通
關流量日常20萬人 /日，高峰日達到30
萬人 /日；車輛日常2萬車次/日，高峰日3
萬車次/日。而交通規劃還引入深廣中軸城際
軌道、穗莞深城際軌道、地鐵20號線及預留港鐵
北環線支線接入條件，因此未來皇崗口岸將成為輻射大灣區、面向
世界的超級口岸和綜合交通樞紐。

鄰近深港科技創新合作區
另外，港深兩地都十分關注的深港科技創新合作區，也剛好鄰近
皇御苑片區，該合作區面積約4平方公里，包括香港一側的河套A
區，皇崗口岸、福田口岸及周邊配套功能區在內的河套C區位於深圳
一側，以及福田保稅區。該合作區從空間營造、科研配套、交通支撐
等多方位，均以打造綜合性國家科學中心和集聚深港科技創新資源為
定位和使命。而隨着該合作區的發展，也將助推皇御苑片區升值。
掃描上面的二維碼看片，可以了解到屋苑更多詳情、以及附近的

生活配套和交通。


