
香港與內地的

通 關 越 來 越 便

利 ， 香 港

與 大 灣 區

其 他 城 市 「 一

小時生活圈」也越來越走

向現實。內地生活成本相對較低，

吸引香港市民北上消費，過去一年已

讓本地餐飲零售業叫苦連天，若北上

居住也成為風潮，香港樓市會怎樣？

港島區居民不會全搬到新界
香港中文大學劉佐德全球經濟及金融

研究所常務所長莊太量昨接受香港文匯

報訪問時認為，市民選擇於何處置業或

居住，租金及樓價並不是唯一考慮因

素。每個城市都有自身的優勢，例如教

育、醫療、生活質素及人們的習慣等

等。這與儘管新界的樓價比香港市區的

便宜，但仍有許多人選擇居住於市區是

同樣的道理，跨地區、跨境遷徙往往受

到不僅是價格的影響。

他續指，從本港過去一兩年租金上升

的情況來看，香港的住宅仍然相對有吸

引力，目前沒有明確看到港人北上居住

成為趨勢。「內地租金較平，是果不是

因，反映出其不便利，就業機會沒香港

好等因素。」他相信，除非可以節省大

量租金，通常只有年輕單身或者持有內

地身份的人會選擇住在深圳，在港工作

或上學。

通勤時間是隱性住屋成本
他指出，在內地居住雖然住屋成本較

低，但如在香港上班或上學，時間成本

仍然是個問題。除非是單身，否則家庭

成員如果在香港上學，很少會將整個家

搬到深圳居住。他舉列指：「從羅湖口

岸到香港金鐘或中環，從家到辦公室大

約需要耗費一個半小時，即每天三小時

的通勤時間。這對於許多人而言，是額

外的時間成本。」

他續指，雖然某些新界地區到港島區

上班時間亦不短，但相信仍較通關時要

走的路方便些，「羅湖口岸過關要走大

約 600 米路程，落馬洲也要走大約 900

米，與居住在屯門的人比較，可能走少

少路乘搭一程巴士，仍然是較吃力

的。」

他認為，願意到深圳居住的，大部分

可能是擁有內地背景的一群，許多來自

內地的學生在香港讀書後，可能無法找

到高薪工作，在香港找到月薪 1 萬至 2

萬元的工作，扣除生活費後，要在香港

租賃一個住房是比較困難的，因此他們

更願意在深圳居住。

內地客去年買港樓破紀錄
相反地，香港的樓房亦很吸引內地人

購買或租住，去年三成至四成樓房是

「港漂」購買的，因為香港房地產的租

金回報遠高於內地。中原地產近日的統

計就顯示，去年全港共錄得逾1.1 萬宗

「普通話拼音買家」入市個案，涉及成

交金額逾 1,300 億元，兩項數字均破盡

紀錄。而「普通話拼音買家」一手金額

佔比更高達四成。雖然「普通話拼音買

家」不一定都是內地人，但上述數據可

印證香港住宅的吸引力。

●香港文匯報記者 莊程敏

學者點睇

深港各有優勢 擇居不只睇「錢」

港深兩地通勤便捷，三四十分鐘可以從深圳到達香港市區，因此吸引許多
人在深圳口岸附近租房居住，同等面積的單位，房租較香港節省三分之二。
這群人除港人外，也有很多是在港工作的內地人和內地赴港求學的學生。

「深圳租房性價比真的高」
從內地到香港理工大學讀研的王小姐目前租住在羅湖口岸附近的一棟住
宅，與另外兩位上班族合租一伙三房單位，分攤後月租僅2,000元人民
幣，她認為是非常划算。王小姐回憶在港租房經歷時說：「最初在理大附
近看房，兩房單位月租要16,000多港元，即使兩人合租每人也要負擔
8,000港元。不僅租金高昂，而且房間狹小。於是我抱着試試看的心態來
到深圳口岸看房，意外發現這裏的租金只是香港的三分之一，而且
房屋面積卻更大，感覺深圳租房性價比真的高。」
「如果一個月8,000港元只能住在不到8平方米的房間，明顯太

貴了，空間又十分狹小，
感覺有些憋屈。」王小姐
無奈說道。在深圳，她和舍
友們共享一個寬敞的客廳和廚房，
感覺心情都明亮了許多。這樣的居住
選擇不僅提升生活質量，也為年輕人
提供更多的經濟自由。
深圳樂有家營業部經理張陽凱的另一
位客戶港人黃先生與太太均在大埔太和
工作，在去年4月初在福田口岸附近小
區的「軒嘉華庭」租住87平米兩房單
位，月租7,000元人民幣，而在香港北
區同等戶型租金至少要1.3萬元到1.4萬
港元，差不多節省近一倍租金。兩夫婦
每天從口岸過關，乘坐港鐵從東鐵線即
可到達工作地點，同時享受深圳高性價
比的居住和生活，而且他們也已漸漸融
入深圳當地環境，如十分熟練使用微信
支付和網購。事實上，像他們這樣深圳
租房、香港工作的港人在福田口岸附近
有很多，並形成小社區。

住大些住大些 慳多些慳多些
理大內地生寧口岸租房

●深圳福田區小戶型單位吸引不
少港人購買及租住。圖為皇崗口
岸附近住宅。

香港文匯報記者李昌鴻 攝

近年來，隨着交通和通關便利持續優化，港人更積極地融入

大灣區，北上除了消費購物之外，更有人為追求高性價比的居

住環境，選擇在深圳口岸附近置業，以更快實現安居夢，降低

購房成本，過上「香港工作深圳居住」的雙城生活。以皇崗口

岸附近「皇御苑」一個兩房單位為例，價格僅為沙田同等單位

的一半，物業管理費和購物等也較香港便宜不少。租房方面，

同等面積深圳租金更只是香港三分之一。

●香港文匯報記者 李昌鴻、實習記者 石辰聿 深圳報道

20252025年年11月月1313日日（（星期一星期一））

2025年1月13日（星期一）

2025年1月13日（星期一）

●責任編輯：王里文 匯 要 聞A7

香港的青年人，成年之後往往面臨兩種選擇：繼續與家人同住，忍受
狹小的居住環境；或依靠父母經濟支持或自身薪水獨立居住，但買

房或租房都是一項巨大的經濟負擔。據香港統計處數據，2023年香港平均
房價達到每平米約20萬港元，許多年輕人難以實現安居夢，只能蝸居在
狹小的「劏房」中。

購兩房單位享2.4%回報率
這種情況如今正在出現轉變。隨着深港之間高鐵、地鐵和跨境巴士
的線路和班次增加帶來的交通便捷，越來越多港人紛紛北上融入大灣
區生活，其中重點便是赴在深圳置業。深圳中原地產皇御苑店店長夏
志高接觸過很多赴深看房的港人。其中，港人陳先生便是一個典型案
例。
陳先生在沙田工作，看中「皇御苑」四期 60平方米的一個兩房單

位，該樓樓齡12年，外觀仍比較新，經過多番比較後，陳先生便決定購
買該單位，「成交價為320萬元（人民幣，下同），較2021年高峰期降價
了約80萬元，相當於2017年的價格，這較香港沙田同等戶型的價格低了
近一半。」內地樓盤標的是建築面積，他購買的單位實用率有80%，即實
用面積為48平方米；香港購房按實用面積計算，普遍兩房單位約400至
500方呎（約40至50平米），這方面相差不大。
目前陳先生的房子對外出租，月租金6,500元，回報率相對較低，僅

2.4%，較香港沙田同等單位的回報低了近半，但他對這一點並不十分看
重。「皇御苑緊鄰正在重建的皇崗口岸和地鐵7號線皇崗站，帶來密集的
人流，我相信自己的房產會具有較好的保值和升值機會。」
陳先生感嘆地說：「相對而言，深圳購房明顯具有更高的性價比，這是
吸引我前來置業的關鍵，明年中出租到期後計劃重新裝修一番。兩地通勤
僅需半個小時，卻可以很好地緩解香港高房價和高物價的壓力，未來會花
更多時間在深圳居住和生活。」

「對工薪階層很有吸引力」
陳先生只是許多港人在深圳購買單房居住的一個縮影。深圳樂有家營業
部經理張陽凱負責福田口岸房產業務，去年他接待的港客明顯增多。去年
10月，他的客戶盧先生購買「天澤花園」41平方米的一房一廳單位用於
自住，價格為220萬元，較2021年高峰期降低80萬元。
盧先生在香港屯門上班，他說：「如果我在屯門購買同等戶型的一房一
廳，至少也要400萬港元，深圳單位較屯門節省150萬，這對我們工薪階
層無疑很有吸引力。」

公共活動區域空間更大
張陽凱講述另一個港人深圳購房案例。港人周先生在香港從事教育服務
行業，兩個小孩子都在香港上學，老大在港島上高中，老二在上水讀小
學。因為香港房價高昂，他多年前在深圳福田口岸一小區購買一個60平
米兩房單位，到現在出於改善性需求，把該單位出售後便在福田口岸「海
悅華城」購買一個104平米三房單位，花費了520萬元，較香港沙田同等
戶型節省約一半資金，又能住上寬闊的單位。
據了解，沙田樓齡舊一點的三房單位要價約700萬至800萬港元，較新
的則要上千萬港元。
張陽凱接觸許多前來諮詢和購房的港人，他們都表達了「深圳居住和生
活性價比高」的同一感受：深圳的住宅小區空間大，有綠化和花園，還有
公共活動區域，不像香港住房那麼密集、街道窄，缺乏公共空間。而且，
深圳一個兩房單位的物業費都較沙田便宜幾百元。同時，深圳生活方便，
購物更便宜，很多外賣和超市可以配送到家，這較香港更為便利。

目前深圳許多新房價格較2021年高峰期
低了兩三成，加上深圳地鐵線不斷延伸，
在龍崗、光明和坪山等地購房，房價較口
岸附近和深圳北高鐵站節省一半多資金，
因此成為港人購房的熱門選擇，尤其地鐵
沿線新盤，出行方便之餘，部分首付三十
餘萬元（人民幣，下同）已可購置一個安
樂窩。
記者採訪中發現，地鐵沿線的新盤均有

港人購房的足跡。在光明區中海地產旗下
「時光境花園」，售樓員表示，該盤因靠
近光明區政府和深圳實驗中學光明校區，
且未來可坐地鐵13號線直達深圳灣口岸，
近期已有多位港人前來購房。港人朱女士
去年10月前來購買一個3房單位，面積80
多平米，總價約300萬元。「我們在屯門
工作，一直租房居住，光明區房價性價比
高，在深圳度假期間可以住一下。目前13

號線一期已經開通，二期開通後往返深圳
灣口岸半個多小時，通行將很方便。」

龍崗盤76平米首付33萬
龍崗區的「博文雅苑」也備受港人青
睞。售樓員趙小姐稱，儘管項目距離羅湖
口岸較遠，但地處龍崗寶龍片區，鄰近地
鐵14號線和坪山高鐵站，性價比高，76
平米戶型最低僅220萬多元，首付僅需33
萬元。不少港人前來購房，既用於投資也
用於居住，實現了以約香港三分之一價格
置業的夢想。
同樣位於龍崗區的「招商臻城」鄰近地
鐵5號線下水徑站，地鐵直達深圳北高鐵
站，通行時間不到20多分鐘，往返香港便
捷。目前，該盤均價為4萬元一平米。港
人施先生表示，因香港房價高昂，故此一
直沒有買房，知道320萬元可在該盤買到
81平米三房單位，加上離深圳北高鐵站很
近，回到香港西九龍，加上高鐵、地鐵通
行時間也不到1小時，因此便心動了。
「平時北上購物消費也可以居住，等將來
退休可以用來養老，可謂一舉兩得。 」

●由振業開發的
龍崗博文雅苑售
樓員表示，該項
目過去一年吸引
不少港人前來購
買。

香港文匯報
記者李昌鴻 攝

青睞鐵路新盤 度假養老皆宜

●因為緊鄰皇崗口岸，許多港人紛紛購買皇御苑一些小戶型單
位，一房一廳單位售價約320萬元人民幣，僅為香港同等戶型的
一半價錢。 香港文匯報深圳傳真

港人在深圳居住的理由
生活性價比高
●與香港相比，深圳的房價和生活費用相對較低。例如，同等面積戶型

的價格約為香港三分之一，大大減輕港人的經濟壓力。

交通設施便利
●深圳地鐵網絡發達，港人可以「跨境上班」，在深圳居住、香港工

作，雖然通勤時間較長，卻節省居住成本。

優質生活服務
●深圳餐飲業、娛樂業、醫療和教育等生活服務豐富多樣，且價格相對

合理，居住的港人能夠享受到高質量的生活服務。

文化環境吸引
●深圳作為年輕、充滿活力和創新的城市，對於尋求變化和新體驗的港

人來說，可以提供一個與香港截然不同的生活環境。

創業就業機會
●深圳經濟發展迅速，吸引大量的跨國公司和創業者，對於希望在科技

和創意行業尋求更好發展空間的港人來說，深圳提供更多就業機會。

整理：香港文匯報記者 李昌鴻

●福田口岸
附近的樓盤
吸引港人前
來購買單位
自 住 或 收
租。
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置業成本平一半 租金節省近七成


