
广钢新城部分新规划学校概况
学校名称 性质 管理方 位置 规模 开学时间

广东实验中学荔湾学校初中部 公办 广东实验中学博雅1898地块 30班 预计今年9月
广东实验中学荔湾学校小学 公办 广东实验中学华发中央公园地块36班 预计今年9月
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的态度可
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者 的 参
考， 那就
是———谨
慎积极。
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看不清方向？ 不如看看
龙头房企的选择。 房企的态
度可作为购房者的参考，那
就是———谨慎积极。

恭喜这届家长！ 今年学
区房不闹腾了！

广钢新城 ： 规划学校
32 所，新校至今未开 1 所！

黄埔长岭居： 规划 43
所学校，未来白菜鲍鱼任君
选择！

南沙蕉门河： 就近入学
+ 电脑派位， 入读名校机会
大增！

从头潮到脚！ 传统家居
行业大走网红路线！

肥妹答疑栏目等你
来问！ 家粉们有任何关于
楼市、家居的问题，都可
以留言给后台，专业楼记
+ 楼市家居专家 + 法律
顾问 + 设计师，都是你的
军师！

关 注 周 刊 订 阅 号 着 数

多 ！ 这里有 ：最权威的楼市
家居业界发布 ，最威水的大
佬访谈 ， 最笋的一二手盘 ，
最没底线的业界八卦 ，最实
用的购房攻略 ，最有气质的
家居装修 ，不定时的礼包大
派送……

“肥 妹 ”、 “润 哥 ” 约 定
你，现在就扫左上角！

（冯茵）

这是一个行业震荡 、 变革加速
度的时代， 时下已经不会有人十分
笃定地下判断———买房肯定没有风
险，因为楼市已经告别了普涨时代。

然而，买房，搞清楚方向又至关
重要。到底该如何选择？买还是不买？

我们不如来看看楼市重度参与
者———龙头房企的态度 。 在一定程
度上，他们比我们更焦灼，更迫切想
参透这个问题， 毕竟这是他们生死
攸关的头等大事。

近期 ， 龙头房企密集发布业绩
年报， 从中可以窥见龙头房企的布
局策略， 他们的方向或许可以成为
你的方向性参考。

首先来回答第一个问题 ： 在哪
里买房风险小？

我们对应来看看龙头房企的布

局重点，毫无疑问，重点布局的地方，
正是他们认为风险小、盈利大的区域。

对许多开发商来说 ，“鸡蛋不能
放在同一个篮子里”，他们会在不同
城市中分散布局，但从年报来看 ，龙
头房企出现明显收缩三四线城市战
线、转战核心城市群的战略改变。而
在对城市群的选择上，京津冀地区 、
长三角区域和粤港澳大湾区承担了
龙头房企更多的预期 ， 构成了他们
最坚固的 “粮仓 ”，碧桂园 、万科 、恒
大、华润、富力等皆是如此。

比如对于房企们重点布局的大
湾区，他们一方面选择深耕，辐射到
湾区周边城市群 ； 另一方面仍然执
着地寻找核心城市的入手机会 ，在
深圳、广州、佛山等地见缝插针地布
局，在旧改市场积极落子。

再来回答第二个问题 ： 买还是
不买？ 换还是不换？ 还能投资吗？

我们继续来看看房企年报中的
小心思。

很有意思，今年的年报 ，龙头房
企纷纷从 “秀成绩” 到 “谈梦想 ”，
“土味 ”房企居然浪漫起来 ，这折射
出房企多元发展的趋势。

眼下上市房企正在努力寻找新
的航道 、 寻找更多的未来增长点 。
“40 年前我种田 ，40 年后我还是回
去种田。”碧桂园创始人杨国强频频
用实际行动来证明自己“种田 ”的决
心。还有恒大，去年投资了颇有话题
的 FF 新能源汽车 。 诸如此类 ， “不
务正业”的房企越来越多。

另 外 ， 还 有 一 点 很 明 显 的 变
化———“赚快钱”往“赚慢钱”的方向

转变。比如长租公寓的布局、地产链
条衍生至生活服务等 ， 例如被龙湖
列为四大主航道之一的 “智慧 服
务”，聚焦的是社区空间。

房企的态度可作为购房者的参
考，那就是———谨慎积极。

所谓 “积极 ”是对自住购房者 、
刚改置换者而言 ， 在潜力城市里积
极寻找匹配自己购买力 、 性价比高
的房子，不用太纠结，毕竟等待也是
成本。

而 “谨慎 ”则是对投资者而言 ，
走短线投机风险太大 ， 中长线投资
相对合理，首先要选对城市 ；其次要
尽量降低负债率 。 毕竟 ， “带头大
哥”都已经相当谨慎，你也不要再做
“闭着眼睛买哪都能涨 ” 的愣头青
了。 （执笔 / 詹青）

看不清方向？ 不如看看楼市重度参与者的选择

文 / 图 羊城晚报记者 詹青 每年三四月，莺飞草长的季节。 楼市如果能如愿与季节更迭一般回暖，很大的原因都得力于楼市里一
拨又一拨的新生刚需客———学区房买家。 他们被称为刚需中的“特刚”，与普通的刚需买家不同，他们购房
的迫切性更强、更加“等不得”。

广州是人口净流入与人口出生率、自然人口净增长都十分可观的城市， 一茬一茬的读书娃，催生了热
度居高不下的学区房需求。

不过，要恭喜这一届家长了，羊城晚报记者了解到，2019 年广州学区房市场行情稳定，不仅供应充足，
而且炒作少了，报价实在，少见往年那种拍脑袋说涨就涨的“神报价”，在传统学区房路段，业主心态不似往
年强硬，仍有 5%-10%的议价空间。

为什么会出现这种现象？

恭喜这届家长！ 今年学区房不闹腾了
风头趸

学区房
新板块

黄埔长岭居：
规划 43 所学校，
未未来来白白菜菜鲍鲍鱼鱼任任君君选选择择

买学区房就要认准越秀、天
河？ 如今的黄埔区长岭居可能是
学区房的新选择。

去年 12 月 13 日， 黄埔区政
府和广铁一中教育集团正式签
约，合作创办铁英学校（包含小学
和中学），长岭居又新增一所知名
学校。 而在此之前，北京师范大学
（简称“北师大”）、广州市二中、华
南师范大学等知名教育机构已经
相继进驻长岭居。

文 / 图 羊城晚报记者 梁栋贤

广钢新城：规划学校 32 所，新校至今未开 1 所
文 / 图 羊城晚报记者 陈玉霞

近年来广州市中心区的热门置业
板块， 荔湾区广钢新城当属聚焦点之
一，这里是政府着力打造的居住新城，
起点高、规划配套足，进驻的房企都颇
具实力。

在教育配套上， 广钢新城
规划有 32 所学校（其中 4 所
为现有保留学校），但自 2017
年年底首个楼盘交楼，至今尚
未有 1 所新学校开学。

一 手 住 宅 主 流 售 价
4.5 万 -5 万元 / 平方米

自 2014 年出让首宗地块以来，
广钢新城的发展至今已有 5 年，目前
实力房企云集，共开发有 12 个楼盘，
因供应量集中且品牌效应较高，成为
广州中心区一手住宅成交量最大的
板块，吸引了众多刚需及首次改善型
买家。

广钢新城以中央公园为界， 分为
南北两区。 北区较为成熟，紧邻鹤洞
路，靠近地铁 1 号线西朗站、地铁广
佛线鹤洞站以及名校培英中学。 从目
前已经部分收楼的项目来看，中海花
湾壹号、葛洲坝保利曼城、金融街融
穗华府、博雅 1898、珠江金茂府及海
德公馆等楼盘都位于北区。 目前，北
区有多盘在售，产品以紧凑实用的两
房及三房为主。 规模最大的中海花湾
壹号， 有 75-125 平方米的两房及三
房， 售价 4.6 万 -5 万元 / 平方米，定
期推出特价单位。 融穗华府都是中小
户型， 单位面积为 72-92 平方米，售
价约 5 万元 / 平方米。 振业天颂花园
推售的是毛坯房，除了两房及三房户
型外，还有板块内少见的三四十平方
米的一房住宅， 售价 4 万 -5 万元 /
平方米。

南区在 2017 年年底推出第一个

项目葛洲坝紫郡府，加上在售的保利
和光晨樾、 保利碧桂园公园大道，共
有 3 个楼盘在售。 近期全新盘保利东
郡即将亮相，但推出时间未定。 在售
三盘中，保利碧桂园公园大道整体定
位“亲民”，主推 85-113 平方米的两
房及三房， 带装修均价约 4.6 万元 /
平方米。 其余两盘的最小面积都在
102 平方米以上，整体入市门槛较高。

虽有名校集团加持，但
新学校均未开学

广钢新城成为近几年广州中心区
楼市成交量最大的板块，除了开发商
实力被认可外，政府大手笔规划的配
套，也是买家们比较看重的因素。 根
据规划，广钢新城未来入住人口将近
20 万， 仅学校配套就有 32 所， 但自
2017 年年底首批业主收楼入住至今，
规划配套的新学校均未开学。

按照规划，广钢新城将建设 32 所
学校，其中幼儿园 15 所、小学 9 所、
初中 5 所、高中 3 所。 初步概算学位
规模为：高中 5100 个、初中 7500 个、

小学 1.3 万个、幼儿园 3500 个以及托
儿所 550 个。 未来，广钢新城的中学
学位将占荔湾区现有总学位的三分之
一，小学学位占五分之二。

但羊城晚报记者实地了解到，目
前， 广钢新城规划配套的新学校仅建
好了四所，分别是：博雅 1898 的配套
中学即广东实验中学荔湾学校初中部
（30 个班）、华发中央公园的配套学校
即广东实验中学荔湾学校小学部（36
个班）、 中海花湾壹号配套的幼儿园
和葛洲坝保利曼城配套的幼儿园（各
20 个班 ），并已移交荔湾区教育局，有
望在今年 9 月正式开学。 去年 6 月广
东实验中学签约进驻广钢新城地块
时， 该校校长曾公开表示， 学校将探
索 12 年制一贯制办学模式， 一部分
广东实验中学荔湾学校学生有望直升
广东实验中学高中部。 不过， 关于上
述学校的招生政策，要到今年 4 月才
公布。

虽然新学校尚未开学， 但广钢新
城现有学校的实力也不低，1 公里范
围内有广东实验中学高中部、 培英中
学、真光中学以及鹤洞小学。

黄埔长岭居部分楼盘的配套学校还不错

200 万元出头可买两房
目前， 长岭居货量较大的一手楼盘

主要有三个：中冶·逸璟台、万科山景城
樾山和实地常春藤。

中冶·逸璟台就在长岭居主干道永
顺大道上， 距离已经开学的北师大广州
实验学校较近， 离地铁站也近， 在售
131-154 平方米的类别墅， 单位总价约
1000 万元，近期推出 126-132 平方米的
四房两厅高层复式洋房单位， 置业门槛
略为降低。

从此往东约 1 公里是万科山景城樾

山，去年年中的洋房售价约 2.6 万元 / 平
方米，未来主推叠墅类产品，预计售价不
低。 上述铁英学校就位于该楼盘南侧，据
黄埔观察和广铁一中的官微介绍， 该校
的小学部分已于 3 月 1 日封顶，4 月可
完工移交教育局，小学计划今年招生，初
中预计明年招生。

再往东三四公里是实地常春藤，主
推 76-140 平方米的两房至四房洋房单
位，售价约 2.9 万元 / 平方米，配套有广
州市二中开元学校，去年 9 月已经开学。
不过该盘与同板块内其他楼盘的距离较
远，到地铁站要换乘，交通不算方便。 如
果在该楼盘买一套两房单位， 总价 200
万元出头就有交易，门槛较低。

教育配套阵容庞大
除了上文提及的三所学校以外，未

来长岭居的教育配套设施还将进一步加
强。黄埔区公开的规划信息显示，长岭居

共规划有 43 所学校， 包括 20 所幼儿
园、15 所小学、8 所中学。 学校类型丰
富，既有普惠性公办学校，也有与省、市
属优质名校资源合办的学校， 还有民办
性质的国际高端学校———修仕倍励黄埔
实验学校。

在 23 所中小学校中，北师大广州实
验学校、长岭居小学已于 2016 年 9 月开
学；广州市二中开元学校已于 2018 年 9
月开学， 其他多所学校有望在今年 9 月
到 2021 年陆续开学（详见附表）。

据了解，这一批新学校有几大特点：
一是品种齐全， 适合不同层次和需求的
孩子；二是以公办学校居多，大多数学校
适合在长岭居相应地段买房的户籍儿
童； 三是多所学校均同时设小学部和初
中部， 按照目前集团办学小升初直升的
政策， 入读其小学的孩子大概率可以入
读同一学校的初中部（具体情况以教育
局当年公布的政策为准 ），对不想折腾的
家长来说有一定的吸引力。

原因 1：
当下仍为买方市场
春节过后， 学区房需求便开

始萌动。 合富置业天河芳满分行
主管刘冬梅称， 现时华景新城的
二手房交投活跃， 近期意向购房
的买家大多都有学区房需求。

中原地产的数据同样反映出
越秀区、 天河区传统学区房路段
交投明显回暖。 比如先烈东路小
学的珠江新城校区， 主要的学区
房房源包括保利香槟花园、 嘉裕
君玥公馆、珠江都荟、名门大厦、
南天广场等， 近期录得学区房问
询量比去年年底增加了 50%。

不过， 尽管看房客购房欲望
有所增强， 但是当下楼市仍具有
强烈的买方市场特征。 首先，供应
充足，由于去年交投不畅，部分路
段学区房有所积压，市场不缺货。
其次，业主心态不再强硬，经过长
达一年多横盘的考验， 业主报价

多为市场价，很少出现往年“拼胆
大”的开价方式，并且愿意接受还
价。 合富置业越秀庙前直街分行
主管梁忠介绍：“业主厘定放盘价
时也不敢开高价， 部分业主可以
接 受 议 价 ， 议 价 空 间 为 5%
-10%。 ”

原因 2：
新名校板块分宠
由于开发商积极走量， 不少

楼市板块出现“一二手售价倒挂”
的现象。 传统学区房板块是二手
楼市的天下，向来价格企硬，很大
的原因是作为个体的业主， 让价
动力不强（除非业主本身有换房
或其他需求），这也倒逼购房者转
而寻求性价比更高的新兴学区房
板块的一手住宅。

随着近几年教育均衡化的发
展， 多个区关于教育配套的重磅
消息不断， 名校推动“家门口办
学”，大量中小学名校走出中心区

向外围区域拓展， 出现了多个新
兴学区房板块， 成功分流了部分
学区房刚需客， 让购房者无需再
独宠老城学区房。

传统 or 新兴？
适合的就是最好的
不知不觉中， 我们的很多购

房观念会被改变。
在很长一段时间里， 一提起

学区房， 市场第一反应就是老城
区，接下来就是“老破小”。 现在，
越来越多新兴学区房板块浮现，
给买家提供了更多元化的选择。

在广州中学校长吴颖民教授
看来，中心城区以外的一些新区，
与其新办一所普通学校， 不如引
入名校“更划算”。 另外，各名校本
身也有扩大品牌影响力、 拓展生
源腹地的需求。

所以，名校往外走是趋势，也
是必然， 这和城市外拓的步伐一
致。 我们可以看到一个明显的现

象，这几年来，城市发展力量最蓬
勃的区域， 往往也是名校外拓速
度最快、布局最集中的区域。

可以预料， 未来新兴学区置
业板块会越来越多。 比如起点高、
配套足的明星居住板块———荔湾
广钢新城、天河牛奶厂板块，未来
教育资源不可小觑。 而在非中心
区里， 名校拓展最集中的是南沙
区，已引进包括华南师范大学、广
州外国语学校等近 10 所名校，名
校矩阵覆盖幼儿园至高中。 黄埔
区在引入名校办学方面也是成绩
斐然， 先后引进了北京师范大学
广州实验学校、 广州实验中学等
名校。

不过，也有人认为，教育是最
需要积淀的， 新兴区域不可能一
下子赶超老城，而老城区的“老破
小”虽然居住品质较差，但是除了
学位价值之外， 还有通勤与生活
便利等诸多优势， 价值仍是杠杠
的。

新晋的学区房明星板块，其
不足在于“未完成时”，价值也在
于“未完成时”，是需要守候的。 对
急切需要入读的家长型买家来
说，入手仍需谨慎，至少对配套兑
现的时间要心里有数。 相对来说，
购买传统学区房板块的房子，变
数相对较小。 只有适合自己的，才
是最好的。

位于华发地块的小学已经建成

黄埔长岭居部分新规划学校概况
学校名称 性质 管理方 位置 规模 开学时间
开元学校 公立 广州市二中集团 实地常青藤旁 小学 38班，中学 48班 去年 9月

铁英学校 公立 广铁一中集团 万科山景城旁 小学 36班，中学 36班 小学预计今年 9 月， 中学预计
明年 9月

华附黄埔实验学校 公立 华师教育集团 暹岗村附近 小学到初中 72班，幼儿园 36班 预计 2021年
北师大广州实验学校 公立 北师大 奥园春晓以南 500米 小学、初中、高中各 36班，幼儿园 18班 2016年 9月
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这几年，随着教育均衡化推进，新兴学区房板块不断浮现

近几年，名校推动“家门口办学”方便了很多社区业主，这
是一群放学自己回家的孩子


