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坂田：华为和一座城的楼市样本

证券时报记者 吴家明

在深圳，如果您跟别人问起坂田，

别人的第一反应肯定是：华为。

如果把深圳市龙岗区的坂田比作

一座城， 那么华为绝对是坂田的代名

词。最近，华为与深圳的关系再次被热

炒， 其实最终都归结于对高房价与华

为“外迁”之间的关系。 虽然坂田有着

许许多多的企业，但华为的“家”———

坂田楼市也成为一家企业和一座城之

间的典型样本。

房价10年涨了10倍

楼市贴上“华为” 标签

从坂田地铁口出来， 首先映入眼

帘的是“城乡结合部”的感觉：除了一

片片的城中村， 还有许多正在建设或

已经建好的高档住宅。

“

10

年前，位于坂田的万科第五

园开盘时均价不到每平米

6000

元，

10

年后现在的二手房都超过每平米

5

万

元，涨了近

10

倍。”一位在华为工作超

过

10

年的资深华为人陈小姐记得非

常清楚，“因为工作生活都在公司附

近， 以前觉得第五园和四季花城就是

最远的距离了， 再往前走都不知道怎

么走了。 ”

记者调查发现，目前坂田在售新

项目的价格基本都在每平米

5

万元

以上，位于坂田北部的佳兆业城市广

场，目前在售户型均价在每平米

5

万

元至

5.5

万元之间， 星河银湖谷的均

价则接近每平米

7

万元。 根据美联物

业的数据，今年

4

月深圳全市一手住

宅成交均价为每平米

49876

元，二手

房为每平米

52035

元。 也就是说，坂

田的房价已经处在深圳整体的平均

价格之上。

其实，坂田房价这

10

年来的涨幅

与深圳多数片区的涨幅类似， 但前往坂

田置业的人多数都是冲着一个原因：华

为。 虽然不能说华为是推高坂田房价的

原因，但华为的确“被”参与到房价的上

涨潮之中。 在坂田的街道上，许多楼盘打

出的广告都是与华为有关。“其实，去坂田

买房就是冲着华为，包括华为带动的周边

产业发展，员工带来的购买力和承受价格

的能力，所以最近华为与深圳的关系再次

被热炒，也让投资圈里的人开始热议坂田

房价的走势。 ”资深投资者王先生对记者

说道。

有在坂田工作的中介告诉记者，每

年的

6

月基本都是华为的“分红季”，最

近有好几单的买单业务都是来自华为

的员工，不得不说明坂田和华为员工的

关系。

“不过那么多年过去了，与坂田的

房价有所不符的还是环境问题。 ”陈小

姐表示，“虽然房价涨起来了，很多小区

也盖起来了， 地铁

10

号线和坂银通道

也在修，但坂田大部分区域的环境和商

业配套还是很落后，有些道路到现在还

没修通，还是有点里面是欧洲，外面是

非洲的感觉。 ”

住宅项目林立

开发商疯狂“圈地”

一条布龙路， 将坂田分为了南北

两个片区。 南边主要是一片片的住宅

小区，而北部则是以城中村居多，当然

华为的总部就位于北部。

在深圳，“地”已经成为了一种珍贵

资源，价格飙升也成为自然。 中国指数

研究院提供的数据显示，

2007

年位于

深圳市宝安区龙华街道所批的一块住

宅用地， 折合楼面成交价为每平米

4501

元，到了

2014

年龙华民治街道所

批的一块住宅用地，折合楼面成交价已

经达到每平米

25093

元，而在去年深圳

的“地王”频出，宝安尖岗山片区的一块

住宅用地折合楼面成交价一度达到每

平米

79906

元。

尽管传说华为将部分业务 “迁

出”深圳，但开发商对于坂田的热情

仍然无比高涨。 记者现场调查发现，

坂田片区虽然存在大量城中村，但多

数已经被各大开发商进驻或已经改

造成高档小区。 据不完全统计，万科、

星河、中铁置业、儒骏、大族、佳华、信

义、佳兆业等多家开发商均在坂田片

区有项目。 去年，碧桂园集团正式宣

布联合地产金融上市公司汇联金融，

以股权收购的方式开发位于坂田片

区坂雪岗大道和中兴路交会处的两

个新地块，这是继在上海、广州、北京

攻城略地后，碧桂园集团“挺进一二线”

战略终于尘埃落定。 此外，由于坂田片

区新开发的地并不多，城中村旧改成为

主要的用地来源，城中村自然成为开发

商眼中的“香饽饽”。 例如，当地居民就

向记者表示，坂田河背村旧改就由来自

香港的新鸿基主导。

不过， 如果说一般企业已经很难在

深圳拿到优质地块， 那么开发商通过城

市更新拿地也将面临这种挑战。近日，在

深圳城市更新提速的同时市场传出一则

消息，深圳将推行《关于进一步加强城市

更新实施工作的暂行措施》，对于老旧住

宅的改造推进， 在条件设置上明显比往

前更加严格， 要求

100%

业主同意才能

启动拆迁，不能出现强拆局面，且要求在

一年内完成， 否则

5

年内不能再申请为

旧改项目。

城中村旧改成“香饽饽”，工业用地

就更显珍贵。 根据深圳市土地房产交易

中心发布的土地使用权出让公告显示，

去年龙岗区坂田街道

G03603-0048

宗

地土地面积

7251.42

平方米， 建筑面积

33354

平方米， 挂牌起始价为

8800

万

元，准入产业为互联网产业，但该宗地最

终由深圳市梦网科技发展有限公司以高

达

2.58

亿元的价格竞得。

坂田和华为

之间的微妙关系

其实， 坂田的高房价除了华为的光

芒之外，也有其自身的底气。公开数据显

示，

2015

年坂田辖区工业总产值首次突

破

3000

亿元，达到

3406.4

亿元，同比增

长

21.4%

，占龙岗全区的

66.14%

；完成

税收总收入

244.3

亿元， 同比增长

16.2%

，占全区的

49.5%

；完成社会固定

资产投资总额

105.6

亿元， 同比增长

15.4%

，占全区的

16.05%

；主要经济指标

总量及增速均位列龙岗全区第一。

尽管坂田的经济实力雄厚， 也有许

许多多企业的入驻，华为将部分业务“迁

出”深圳也不仅仅在于高房价，但在一般

的投资者眼中坂田的房价还是与华为息

息相关。 这不仅在于华为是否继续将部

分业务迁出深圳， 还在于华为吸引其他

企业入驻坂田而带来的“明星效应”。 据

悉， 坂田还有星河雅宝创新产业园以及

智慧园区天安云谷等产业园， 目前已经

引入多家知名企业， 华为也在天安云谷

租用了大量写字楼， 在华为的 “明星效

应”之下更让天安云谷引入了云计算、互

联网、物联网等新兴产业企业

200

余家。

或许，这就是一家企业和一座“城”

之间的微妙关系： 的确有部分人担心坂

田的楼市会因华为的变动而出现剧烈波

动， 也折射出企业壮大对生产研发成本

布局和城市房地产高企造成各类成本增

加的双重烦恼。

其实，除了市场熟知的松山湖，华为

最近还将目光投向了位于汕尾的深汕合

作区。就在

5

月初，深圳华为公司云业务

部总裁杨瑞凯率考察团考察汕尾市。 在

许多市场人士看来， 高房价和高地价的

确会让企业运营成本越来越高， 在一定

程度上影响企业的决策， 企业到深圳之

外的地区找地似乎也在理， 是企业的正

常布局需求。

中国（深圳）综合开发研究院资深研

究员宋丁表示，一个坂田，一直放在龙岗

区的框架内，在政府导向下，当龙岗中心

城异军突起的时候， 坂田一直处于边缘

化状态，华为被连累了；近年来坂田又进

入地产大开发， 华为这种制造型企业再

一次被挤迫和边缘化。 深圳市以及龙岗

区政府理应对华为这样的在深圳成长起

来的国际领军企业给予更多的关注和支

持， 主要是为它们的进一步壮大提供更

多更优质的发展空间和机会。

而在资深华为人陈小姐眼里， 坂田

的房价与华为的关系只是存在于一些投

资客的心中。 但对于企业而言，寻找更适

合自己性价比的地方， 这就是一种真正

的市场化选择，深圳

+

东莞本来就是一种

很好的合作模式。

坂田成为龙岗区工业发展命脉

证券时报记者 陈静

一直以来， 华为与坂田， 坂田与龙

岗，有着密不可分的关系。

与往年低调含蓄的气质相比， 今年

的华为大不一般，吸引了众人的眼球。 华

为，作为坂田的标杆企业，成长速度有目

共睹。自

2006

年至

2015

年，华为净利润

年复合增长率达

28.01%

， 营业利润年复

合增长率达

28.34%

。

在龙头企业华为的强势驱动下，深

圳市龙岗区坂田街道的经济发展速度也

令人赞不绝口。 以

2006

年和

2015

年的

数据来看， 坂田街道规模以上工业总产

值绝对值增加

2614.59

亿元，增长

4

倍以

上。 以复利来看，坂田街道规模以上工业

总产值年复合增长率达

17.6%

。

地区经济的发展速度受益于企业

的成长。 华为成就了坂田， 坂田带动了龙

岗。 以

2006

年和

2015

年的数据来看，整

个龙岗区规模以上工业产值大幅提升，增

长约

2.4

倍。

从增速来看， 坂田工业发展速度领先

于整个龙岗区。

2006

年坂田街道规模以上

工业总产值为

791.79

亿元， 占整个龙岗区

规模以上工业总产值的

37.60%

。 经过十年

的发展， 坂田街道规模以上工业总产值增

长近

4.3

倍，较同期龙岗区规模以上工业总产

值增速高出近

2

倍。

从规模占比来看，

2015

年坂田工业产

值达到整个龙岗区规模以上工业总产值的

66.14%

， 成为龙岗区工业发展的命脉。 与

2006

年相比，坂田街道规模以上工业产值

占比增长了近

28

个百分点，坂田毫无疑问

已成为龙岗区工业发展的主力军。 华为，

成就了坂田工业的高速增长。

中国“最高学历”的城中村

证券时报记者 吴家明

5

月的深圳， 盛夏时节似乎早已

到来，刚刚大学毕业的小张正在搬着

自己的行李，和搬运工人一起穿梭于

城中村的小道之上。

不过，说起这个城中村，来头确

实不小：这可是号称中国“最高学历”

的城中村———坂田马蹄山村。

马蹄山村就在华为总部旁边，旁

边还有华为小区，所以注定了马蹄山

村和华为之间有着不解之缘。 随着华

为员工的增多，华为自有宿舍供不应

求，租房需求越来越大，马蹄山村“近

水楼台先得月”， 也让租房市场迅速

壮大。 此外，在马蹄山村方圆几公里

内还汇集了像富士康这样的好几家

大型企业。 从

2004

年开始，大量马蹄

山村村民开始筹资盖房子。

当地村民表示，这里的房子很多

都是租给华为的年轻员工，他们大都

具有本科以上学历，其中不乏大量名

校的硕士、 博士以及一些海归人员。

因此，除了坊间流传的“中国学历水

平最高的城中村”，马蹄山村还集“中

国最聪明的

IT

城中村”、“中国智力

最集中的城中村”、“为中国财政贡献

最大的城中村”等美名于一身。

小张并不是华为的员工，但选择

来马蹄山村居住也是慕名而来。 据他

介绍， 马蹄山村目前一房一厅的房租也

要近

1000

元，但对于这个价格他还是可

以接受的， 毕竟马蹄山村在他眼里与其

他城中村有着许多不一样的地方： 除了

年轻人多，和一般城中村“握手楼”狭窄、

阴暗潮湿的环境相比， 马蹄山村的巷道

还算较为宽阔，白天能望见蓝天白云，不

用再看那“一线天”。

城中村承载着不少深圳人的青春与

梦想，小张也是如此。对于深圳目前的高

房价， 他心里既期待也害怕： 自己还年

轻，还不到要打算买房的时候；但对于自

己过几年后的收入能否在深圳买房，心

里也是很大一个问号。 小张也声称更羡

慕村民的小日子。 “其实，比起天天加班

的

IT

民工， 我更想当个马蹄山的村民，

呵呵。”小张打趣道，“不过还是先努力工

作吧，梦想还是要有的，不管以后在深圳

还是只能在周边城市， 买房当然都是目

标之一。 ”

这边想买房， 那边出租房的村民对

于最近华为外迁部分业务的消息， 也表

示有所耳闻， 但都表示应该不会有什么

影响。

得益于得天独厚的地理位置，马蹄山

村说不定什么时候就会面临旧改的命运。

不过，华为等众多企业为这个城中村注入

大批高文化素质的年轻人，其给这座城市

带来的整体的活力和强大的发展动力，也

是其他城中村无法比拟的。

� � � � 虽然不能说华为是推高坂田房价的

原因，但华为的确“被” 参与到房价的上

涨潮之中。

或许，这就是一家企业和一座“城”之

间的微妙关系： 有部分人担心坂田的楼市

会因华为的变动而出现剧烈波动， 也折射

出企业壮大对生产研发成本布局和城市房

地产高企造成各类成本增加的双重烦恼。

（吴家明/本版摄影 周靖宇/美编 柱状图/陈静）

图为华为总部旁的在售楼盘


