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政府推動愛國主義教育
特首：續融入日常學與教

A7

屢借黎智英醫療服務栽贓陷害
港各界譴責外力抹黑行為

A9

「9．3閱兵」二次演練
4萬人參與

A3

從「起動九龍東」藍圖，特區政府有意把九龍
東轉型成為繼中環後第二個核心商業區

(CBD2)，當中啟德新發展區為其中一個重點規劃
部分。區內除供應大量商用樓面之外，同時涵蓋
多個中小單位樓盤及大戶型豪宅，亮麗的發展前
景吸引大批內地人前來置業。位處區內的維港．
灣畔在近日開售，記者在現場發現，大量準買家
排長龍等待睇樓，估計全日約有500人，從他們衣
和用普通話交流來看，內地人或者通過高才通
來港的人士不在少數。

五因素吸引內地客來港買樓
美聯物業首席營業董事韋文俊分析，內地客熱
衷赴港置業源於多重利好：一是截至7月底，特區
政府的各項人才入境計劃共收到約51萬宗申請，
其中約34萬宗獲批，超過22萬名人才已經抵港，
帶來大量居住需求。二是每年眾多內地學生赴港
升學，同樣催生住屋需求。三是今年7月香港私人
住宅租金指數環比上漲0.31%，連續7個月上升，
上半年累計漲幅達1.61%，創近6年新高。四是當
前香港樓價較2017年高位回調約三成。五是去年
香港樓市全面「撤辣」後，境外買家在港置業成
本進一步減少。
國家教育部部長懷進鵬去年11月透露，目前大
概有2.3萬名香港學生在內地讀書，有5.6萬名左
右內地學生在香港讀書。
在維港．灣畔售樓處，記者看到許多準買家是
一家三口，或是夫妻二人前來參觀。他們回應記

者提問時，大多稱是為子女自住、出租或轉售投
資而來。在華為深圳公司工作的黃先生最近正物
色啟德區物業，作為他已考上香港理工大學的兒
子之居所。他指，自己是經過多番考察和比較，
以及通過與地產代理的專業分析，十分看好啟德
區發展的潛力，計劃斥資1,500萬元購入維港．灣
畔一套面積45平米的兩房海景單位，為提高抽籤
命中率，讓太太和孩子都加入購房登記行列。他
稱：「5年後兒子大學畢業和讀研後，將會再轉手
出售此套房產，那時啟德區配套將更加成熟和完
善，預計房價還有上升空間，應有不錯的投資回
報。」
另一位來自浙江的汪女士說，聽朋友介紹香港
住宅租金回報率高，便坐高鐵前來參觀，擬在維
港．灣畔購買兩房單位，「計劃先出租，每月租
金約2.3萬至2.4萬元。未來五年如果房價能上漲
三四成，房租收入將有130萬至140多萬元，加上
房價升值三成獲益450多萬元，可以賺近600萬
元，不但收益高，還比做生意的回報穩定。」
韋文俊表示，日前區內另一新盤天瀧也同樣很

火，本月11日已有三伙單位被買家預訂。其中，
一伙面積1,500多呎單位以3,500萬元售出。他又
指，啟德區新房大部分買家來自內地，有的項目
佔比達到八成，投資或自用均有。

業界期待「購房通」吸北水
值得一提的是，內地客來港買樓目前仍面對資

金出境等棘手問題，特區政府財政司司長陳茂波

上月底在發布新一份香港營商環境報告時，提及
正與相關中央機構研究，在合適範圍內相對放寬
限制，便利內地來港人才調配資金來港買樓，同
時避免出現資本外流。
美聯集團行政總裁(住宅)馬泰陽指出，若相關

「購房通」落實，將大大便利內地「人財」到
港，刺激資金流入香港樓市。他估計屆時內地買
家佔一手成交宗數比例可由目前31.3%升至45%，
同時由於內地客多購買中高價及豪宅，料內地買
家於一手成交金額佔比由目前42.7%升至60%，兩
項比率都將創新高。

港樓需求旺回報高
專才及學生來港帶動 啟德盤內地客佔比五至七成

北水成新盤大水喉
近年來，香港特區政府從各種渠道輸

入人才，已抵港的達22萬人，加之約5.6

萬內地學生在港就讀，保守估計帶來逾20

萬伙住宅單位的需求。香港文匯報記者近

日採訪啟德新發展區多個新盤發現，不

少新盤的內地客佔比達到五成至七成。

業內分析，內地樓市持續調整，投資信心

有待恢復，香港樓市則因

需求旺盛、保值能力強及

租金回報率高等因素，使

得香港多個住宅新盤受到

內地投資者關注。

●香港文匯報記者

李昌鴻、蔡競文

香港文匯報訊（記者 李昌鴻、梁悅琴）去年香
港樓市政策全面「撤辣」，疊加租金高回報等因
素，許多內地客通過地產代理在港尋找具升值潛
力的樓盤「淘金」，內地客亦由以往的西九高鐵
站一帶，轉投新盤林立的啟德新發展區，內地客
佔一二手成交比例達七成。有代理表示，內地客
特別鍾情啟德區主因區內物業大部分為全新盤，
而且附設豪華會所，鄰近設有商場、大型康樂及
交通設施等，玩樂消閒方便，在他們的眼中是理
想的居住地及投資的好地方。

港鐵站連接高鐵及東鐵線
為何內地客特別鍾情啟德區？中原地產東南中
九龍區營業董事李玉祥向香港文匯報記者表示，
主要因為區內物業大部分為全新盤，不少內地客
均喜愛居住新樓，始終配套及單位內籠較二手物
業優勝。同時，新樓均附設豪華會所，對於部分
剛到埗的內地客而言，由於對香港各區居住環境
未算熟悉，會所玩樂配套齊全，方便他們工餘時
間玩樂消閒。

除上述原因之外，李玉祥認為，啟德區本身配
套完善，設有多個購物商場，又有港鐵站連接高
鐵或東鐵線，區內部分商場亦設有跨境巴士服
務，易於出行，也是增加內地客入市的誘因。
啟德新區現時有逾20個項目，樓齡最長亦不足
10年，主要分布在港鐵啟德站附近及前機場跑道
區。中原地產高級資深客戶經理黃先生表示，啟
德作為新開發區域，房屋均為新建，因此吸引大
量內地客，當中HENLEY項目和MONACO項目
的內地客戶佔比超過七成。

代理微博小紅書抖音宣傳
美聯物業置業顧問黃先生告訴記者，從業十多

年來，客戶均來自內地，主要通過朋友和客戶介
紹拓展業務，同時還在微博、小紅書、抖音等平
台開設賬號，經常發布香港樓盤信息，吸引不少
內地客戶。去年他前後促成10單內地客在港買房
業務，今年也有望達到這一數量。
根據中原地產數據，現時啟德區每月平均一二

手成交量約60宗至70宗，內地客佔成交比例達七

成，當中專才客
以選購 500 萬至
1,000萬元的一房
或 兩 房 單 位 為
主。區內租務亦
十分暢旺。中原
地產啟德新區啟
德 1號分行經理
施蒂文表示，本
月至今暫錄93宗
租賃成交，以入
伙盤天璽．天最
受歡迎，錄 20
宗，平均呎租64
元。當中，位處
前機場跑道區的啟德海灣本月暫錄5宗租賃成交，
該行最新促成2A座低層K室個案，一房單位面積
308方呎，以15,500元租出，呎租50元。業主於
2024年12月以約502萬元購入單位，現享約3.7厘
租金回報。

啟德交通設施齊全 便利北上

香港文匯報訊（記者 李昌鴻、蔡競
文）市場人士普遍認為，內地房地產投資
的高峰期已過，這是眾多內地投資者赴港
購房投資的原因之一。單是出租回報率來
看，香港住宅一般逾3厘，超過深圳等內
地一線城市。再加上近年內地生、高才及
專才不斷來港，為求心儀的單位，不少更
願意以預繳一年租金方式承租，涉資隨時
二三十萬元以上。對於仍在供樓的業主來
說，提前有錢在手減輕斷供憂慮，投資
「磚頭」更為安心。

不少內地生預付一年租金
從出租回報率看，根據深圳中原研究中
心數據，深圳市商品房平均租金回報率當
前約1.7厘。相比之下，香港平均租金回報
率在3厘或以上，遠高於深圳。而且，踏入
暑假租賃旺季，南下香港的內地生開始尋
找鄰近大學的租盤，為求心儀單位，市場
陸續出現預先支付一年租金的大額租賃個
案。中原地產張文山表示，每年大學收生
結果公布，鄰近大學的租盤需求都會急
增，分行日前促成西半山薄扶林道63號1座
平台戶租賃成交，單位面積258方呎，附設
逾300呎平台，以21,200元租出。租客為內
地生，鍾情物業樓齡新，鄰近大學，決定
預付一年租金租入單位。業主於2018年以
782萬元購入單位，享3.25厘回報。
中原地產張曼筠亦表示，大圍柏傲莊

6B座中層C室，面積 558 方呎，2房間
隔，以2.8萬元租出，折合呎租50.2元。
租客為內地生，心儀柏傲莊屬鐵路盤，加
上屋苑設有新型會所，樓下有大型商場，
故以先付一年租金租用。業主於2020年以
1,122萬元購入單位，享3厘回報。

過去兩年半租金累升14.2%
事實上，受惠特區政府的輸入人才計劃，截至
今年7月底，各項人才入境計劃有超過22萬名人
才抵港，另有約5.6萬內地生在香港讀書，相信他
們大部分都是租房住的，考慮內地生會兩人或三
人合租單位，保守估計內地來港人才及內地生對
港會帶來20萬伙單位的租務需求。而香港差估署
的數字亦顯示，最新的今年6月租金指數錄195.6
點，按月升0.31%，是連續第7個月上升，共漲
1.93%，創自2019年10月以來的69個月（即逾5
年半）新高。
特區政府於2022年底推出「高端人才通行證計

劃」及優化原有各項人才入境措施，租金至今累
積升幅高達14.2%，相反樓價同期下跌約12.8%，
走勢與租金明顯背馳。
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●有代理表示，鄰近港鐵啟德
站的HENLEY，內地客戶佔比
達七成。

香港文匯報記者李昌鴻 攝

內地買家佔個人買家
於香港一手私宅註冊量額比率

●●內地客入市購置香港住宅內地客入市購置香港住宅，，在維港‧灣畔售樓在維港‧灣畔售樓
處排隊參觀處排隊參觀。。 香港文匯報記者李昌鴻香港文匯報記者李昌鴻 攝攝

●●啟啟德新發展區新盤德新發展區新盤
林立林立，，加上區內康樂加上區內康樂
及交通設施齊備及交通設施齊備，，成成
為不少內地客的置業為不少內地客的置業
首選首選。。 資料圖片資料圖片

十五運會開幕式
機器人表演穿越千年
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註：以買家姓名英文拼音鑒別是否內地買家
資料來源：土地註冊處及美聯物業研究中心
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