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番禺新盤複式四房不用200萬
港青主播冀灣區圓買房夢 滿足工作生活需求

廣州作為廣東省的省會，又地處珠三角地區幾何中

心，一直承擔着大灣區裏的貿易、教育、醫療和物流

中心的功能。坐擁豐富配套資源的同時，廣州樓價卻

在內地一線城市中最為親民，不到200萬元(人民

幣，下同)的房子已享有工作和生活空間。如今，廣

州的11個區對港澳居民購房條件均已放開，只需香

港身份證和通行證，在境內無

房，港人便可在廣州購買首套

房。合富研究院高級分析師馮

佩雲認為，廣州親民的樓價和

優勢配套，同時滿足了港人創

業和家庭生活的雙重需求。

●香港文匯報記者 帥誠廣州報道

90後香港青年曾小妹和M仔，來到大灣區內地發展已有一年多時間，兩人與同事共同經營的抖音賬號已有近10萬粉
絲，憑借接商業廣告和平台佣金有着可觀的穩定收入。對於他
們來說，隨時隨地進行直播拍攝，展現香港年輕人在內地多元
的生活方式，已經成為工作中必不可少的部分，也正是因為這
樣，他們希望能夠找到一間能夠同時滿足直播工作和生活起居
雙重條件的房子。因高居不下的房價和狹小空間的限制，在香
港難以實現的「買房夢」，在廣東則可以排上日程。AI合富高
級諮詢師吳懿通過了解兩位香港主播的看房需求，向他們推薦了
位於廣州番禺區廣州南站附近的保利大都匯和南沙區的恒大陽光
半島兩處新樓盤。

下層做直播 上層生活起居
在參觀了距離廣州南站僅十幾分鐘車程的保利大都匯樣板間
後，曾小妹對65平米的複式公寓十分喜歡，上下兩層共4間房的
格局，讓整套公寓有了可以進行多種規劃，「樓下兩間房空間很
大，可以打造成直播間和會議室進行工作，樓上兩間房分別在樓
梯兩側，可以裝獨立的門，私密性也很好，可以用作生活起
居。」曾小妹認為，這樣兼顧工作和生活的小戶型，加上風格時
尚的精裝修交付模式，對初來內地打拚的單身港青來說是最佳選
擇。據有關資料，保利大都匯有關單位售價在160萬至190萬元
之間，且可滿足居家辦公需要，比起香港納米樓都要三四百萬港
元，廣州的樓價真是非常親民。

近廣州南站 方便往返深圳
M仔也表示，因為工作原因自己時常要往返於廣州和深圳，像
保利大都匯這樣靠近廣州南站，又有多條地鐵線的樓盤，對時間
相對自由又要多地出差的人來說非常合適。
另外，位於廣州南沙區的恒大陽光半島，主打的則是73平米
兩房兩廳一衞、88平米三房兩廳一衞、98平米三房兩廳兩衞和
100平米三房兩廳兩衞四種戶型。與公寓戶型不同的是，這裏幾
種戶型的廚房廚櫃都設計成L形，並有明確的乾濕分離結構，M
仔對這樣的廚房結構更加滿意。

恒大陽光半島兩房兩廳合小家庭
「這樣的設計廚房內至少可以同時容納兩人操作，更充分的利
用了廚房空間。」作為單身年輕人，M仔最喜歡的是73平米兩
房兩廳一衞戶型，對尚未組建家庭的人來說，兩房兩廳是性價比
最高的選擇。
曾小妹則對精裝交付標準中包含的客廳吊頂和背景牆設計印象
深刻，「精裝中贈送的這些內容會讓整個房子看起來更有設計
感，這在香港也是比較少見到的。」值得一提的是，南沙區的交
通對香港人來說也十分方便，不僅南沙港有直通香港的快船，慶
盛火車站也有直達高鐵。「小區中心位置的音樂噴泉也是加分
項，能夠從陽台上享受音樂噴泉，還有小區會所自帶的舞蹈室、
音樂教室和泳池這些配套，幸福感也會大大提升。」曾小妹說。
此外，吳懿還推薦了位於廣州南沙區的新盤越秀．明珠天悅江
灣，該樓盤以80-178平米的大中戶型為主，並包含有平層、疊院
和複式三種類型，與保利大都匯不同的是，該樓盤更適合以家庭
為單位的剛需購房者。

� '�6	�

受房地產調控影響，廣州近年樓
價呈現跳躍式增長特徵。據合富大數
據顯示，2015-2020年廣州全市一手
住宅網簽均價年均增長幅度為
12%，略高於同為一線城市的深圳，
明顯高於大灣區另一核心城市珠
海。「但從絕對值來看，廣州的平均

房價只有深圳的一半左右，卻有着更加優質
的城市配套條件。」
合富研究院高級分析師馮佩雲透露，廣州
作為國家級交通樞紐，白雲機場客運吞吐量
多年穩居全國前三，同時廣州還有着華南
最豐富的教育資源，擁有中山大學、暨南
大學等一眾名校，其中暨南大學在校就讀
港生人數更是超過5,000人。另外，廣州還
是華南的醫療中心，全國「百強」醫院廣東
省有9家，全部位於廣州。最值得稱道的

是，廣州與香港同屬粵語文化圈體系，無論
是語言還是飲食習慣，都為港人提供無縫對
接的條件。

土地開發度僅26%
馮佩雲還指出，相比深圳，廣州的另一大

優勢體現在可支配用地資源方面。「目前廣
州的土地開發強度只有26.1%，遠低於深
圳，而2019-2020年廣州工業用地成交4,380
萬平方米，居住用地成交達到2,600萬平方
米，這兩個數據廣州都在深圳的3-4倍左
右。」
值得注意的是，近年廣州在科創領域的經

費投入不斷加碼，2019年廣州地方財政科技
支出同比增長 49%，佔一般財政支出的
8.5%。同時，今年4月廣州期貨交易所的掛
牌成立，也將助力廣州乃至大灣區補足金融

短板，增強廣州金融服務實體經濟的能力。

1小時乘高鐵抵港
在交通方面，廣州離香港不到200公里，

從香港西九龍出發乘高鐵1小時左右即可到
達番禺區廣州南站。廣深港高鐵正成為香港
人在大灣區出行的主要交通工具，廣州和香
港「1小時交通圈」已經形成，在政策和交
通的帶動下，落戶廣州生活、創業、工作的
港人群體規模在擴大。
馮佩雲特別指出，如今的廣州南站不僅有

廣深港高鐵，還有2號線和7號線兩條地鐵
線貫穿，而正在建設的3條地鐵線中有2條
都將直通佛山，更加方便了港人從香港直達
廣佛城市腹地。而南沙作為大灣區的幾何中
心區，是廣州最靠近香港的區域，廣深港高
鐵設站在慶盛，南沙港也有船直達尖沙咀。

港人廣州置業注意事項
1. 需提供回鄉證和身份證，及在購房地區無房證明，在境內無其他

住房的書面承諾，經審核後可購買1套自住住宅。若是夫妻共同
購房，則夫妻雙方均要準備以上資料及婚姻證明，並提供以家庭
為單位的境內無住房書面承諾。

2. 港澳居民在廣州南沙區和黃埔區買房，單身人士限購1套，已婚
人士可購2套。

3. 辦銀行按揭所需的房貸記錄，是以中國人民銀行微信系統查到的
《個人信用報告》為認定標準，住房貸款記錄認定範圍是全國，
即外市的貸款記錄也包括在內。

4. 港人購房辦理銀行按揭時，需提供本港工作的工資收入和流水證明（半
年以上），社保、繳稅為輔助。若能提供上述證明，則港人貸款的審
批流程和額度與當地人申請貸款基本一致，首付三成，貸款七成。

5. 在現行調控政策下，廣州偶爾會有階段性放鬆的未成文的措施。
港人在準備落訂時，需到當地政府住建部門了解政策細則。

資料來源：AI合富

五大港人購入廣州樓盤
項目 區域

1. 南沙灣御苑 南沙
2. 富力天海灣 南沙
3. 同創譽城 番禺
4. 珠江花城 天河
5. 越秀濱海新城 南沙

註：2018年-2021年數據 來源：AI合富

樓價僅深圳一半 穗城市配套更優
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近年港人廣州置業情況
2019年 2020年 2021年*

購房套數：+27% +63% +25%#

購房金額：+58% +210% +158%#

*數據截至4月16日；#對比2020年同期
數據來源：AI合富成交記錄

廣州一手新盤推薦
保利大都匯

主打戶型：65平方米，4鑰匙百變空間

剩餘套數：210套

開發商：廣州市宏和房地產開發有限公司

停車位（總數或配比）：405個（1：0.9）

價格：160萬-190萬 / 套

適合用途：家庭剛需或創業者小戶型

廣州恒大陽光半島

主打戶型：73平方米兩房一衞，88平方米三
房一衞，98平方米三房兩衞

剩餘套數：約15套（預計5月底加推新地塊
樓棟）

開發商：深濤生活服務（廣東）有限公司

停車位（總數或配比）：1:1.08

價格：均價26,000元 / ㎡

越秀．明珠天悅江灣

主打戶型：89-178平方米三至四房平層、
126-147平方米疊院、80-98
平方米複式

剩餘套數：平層 133 套，疊院 113、複式
226套

開發商：越秀地產旗下的廣州雋越房地產開
發有限責任公司

停車位（總數或配比）：2,590個

價格：複式4.7萬/平方米、平層4萬-4.2萬/
平方米、疊院4.8萬-6.3萬 / 平方米

適合用途：家庭剛需

資料來源：AI合富

廣州一手住宅網簽均價
年份 網簽均價 增幅
2015年 15,089元/平方米 -
2016年 16,627元/平方米 +10%
2017年 16,450元/平方米 -1%
2018年 20,234元/平方米 +23%
2019年 25,302元/平方米 +25%
2020年 26,547元/平方米 +5%

註：以上資料貨幣單位為人民幣

數據來源：AI合富

保利大都匯65平米複式公寓

廣州恒大陽光半島

越秀．明珠天悅江灣

● 南沙區新
盤越秀．明珠
天悅江灣，以
大中戶型為
主。

● 南沙區恒
大陽光半島廚
房廚櫃都設計
成L形，並有
明確的乾濕分
離結構。

●● 9090後香港青後香港青
年曾小妹年曾小妹（（右右））
和和 MM仔仔（（中中））
在大灣區發展在大灣區發展，，
鍾情這個複式單鍾情這個複式單
位同時滿足工作位同時滿足工作
和居住需要和居住需要。。

上層—起居室

下層—工作間

港青帶你廣州睇樓


