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日前，广州市教育局出台的 《关于
进一步做好义务教育招生入学工作的
通知 (征求意见稿 )》，明确从 2020 年开
始 ， 广州民办义务教育学校招生方式
和招生工作日程发生变化 ， 如公办民
办学校同步招生、 民校 100%摇号。 加

上疫情影响 ， 不少中介人员向记者表
示， 相比往年今年的学位房成交目前并
不算活跃。

不过， 一些热门学校周边二手成交
保持了较高的活跃度， 不少家长提前置
业为孩子入学做准备。 以越秀区为例，据

广州中原研究发展部监测发现，3 月越秀
区学位房需求激增，2020 年 1-2 月，学位
房需求成交占比基本维持在 20%-22%之
间，而截至 2020 年 3 月，越秀区学位房
需求成交占比飙升 36.8% ， 环比大增
16.8%。

降价 90 万元成交，广州学位房更理性了？

热门学校周边成交情况
【华景小学】

合富置业天河华景里分行主
管李斌表示，按照往年的情况，春
节前后就是学位房交投的旺季，
但今年受到疫情的影响， 现在咨
询学位房的买家明显比往年少，
购房的意愿也不是太强。 从目前
华景新城的二手房行情来看，房
源价格大多有所下降， 降幅大概
在 10%左右。 意向买家会比较关
注配套、交通等因素，更会与邻近
区域的房子作比较， 两房和三房
单位会较受欢迎。 目前学位房的
业主心态没有之前那么强硬，一
般都会有议价空间， 两房单位的
议价空间 10 万元左右，而一些总
价较高的大面积单位， 议价空间
可以到 20 万元左右。

【华阳小学】
合富置业天河远晖分行主管

冯满华表示， 天河北一带的学位
房行情受疫情影响比较明显，交
投较淡，找学位房的买家比较少。
天河北学位房的价格一向较为平
稳， 今年受到疫情影响价格没有
进一步上涨， 区内学位房的二手
均价约 6 元-8 万元/平方米 ，买
家大多会购买带电梯的房源。 不
过，由于买家大多属于改善置业，
需要卖一买一才能实现换房计
划， 而受到疫情影响令这些换房
客未能顺利出售旧居凑足首期，
因此也影响到这些置换买家购房
的计划。 现时天河北这边业主若
是急售的话，则有 5%-8%的议价
空间，不过，若是业主没有急售的
需求，心态则仍表现得较为强硬，
基本没有议价空间。

【朝天小学】
合富置业越秀朝天路分行主

管李俊豪表示，现时朝天路、中山
六一带的二手房市场， 仍有一些
意向买家想购买学位房， 但数量
与之前相比， 受疫情影响而明显
减少。 买家往往会提前一年就选
购学位房，尽早做好准备，急找学
位房的情况较少见。 学位房的价
格一向都比较平稳， 楼梯楼因为
面积及户型方面的优势， 而比电
梯楼更能吸引买家关注。 买家的
预算不会太高， 往往是意向购买
中小户型的学位房单位。不过，近
期受到疫情影响， 买家观望情绪
也比较浓。持有学位房的业主，对
学位房的保值性较为认可， 心态
还是比较强硬，大多不急于出售，
议价空间比较小，往往只有 5%左
右。

3-4 月一般是广
州学 位 房成 交 活 跃
期， 但今年受疫情及
招生政策影响， 家长
对学位房理性很多 ，
在 经 过 去年 的 调 整
后， 甚至有业主调价
90 万出售越秀一学
位房。 热门的东风东
板块， 业主也调低放
盘价， 单价从高位时
的 10 万元到目前的
8 万—8.5 万元。 业
主务实，理性放盘，那
现在是入手学位房的
好时机吗？

■新快报记者 丁灿

学位房需求成交占比有所攀升

东风东板块由于名校聚集 ， 教育
资源丰富 ，是不少客户购买学位房的
首选之地 ，3 月板块成交支撑区域大
部分成交量 。 但据广州中原研究发展
部调研了解 到 ， 由 于 板 块 市 场 需 求
旺 ，部分如东风东路 、水荫路等入市
门槛相对较 低 的 优 质 楼 梯 楼 业 主 议
价空间并未 像 其 他 板 块 那 样 有 所 增
大 ，叫价依然相对强硬 。 现时 ，东风东
路 、 水荫路散盘报价基本集中在 4.5

万-5.5 万元/平方米 ， 整体价格与年
前相当 。

中原地产水荫路分行店董钟志明向
记者表示，经过去年以来的调整，不少学
位房的价格已经回落。 如东风东板块的
东风广场 ， 在最高峰时的 2017 年底 、
2018 年时小户型单位售价达 10 万元/平
方米， 而现在已经回落到 8 万—8.5 万
元/平方米。

钟志明分析称， 现在很多房源业主

放盘时间比较长，有些甚至是 2018 年底
的放盘，价格已经不断在调整。 如水荫路
的一套三房，2018 年底时放盘价 450 万
元，价格一路下调，最终 360 万元成交，
如果最初放盘时报价 400 万元的话，估
计早已卖掉了， 但比市场价低一点业主
没法接受。 东风广场一套房放盘七八个
月，放盘价 780 万元，最终也是降了近 50
万元成交， 现在业主心理预期没那么高
了。

经过一年多调整期业主多理性放盘

受疫情影响， 天河北热门的华阳小
学学位房交投较淡。 中原地产新侨怡分
行店董张海鹏表示，3 月学位房成交一
般，进入 4 月相对好一点，但往年放盘量
比较多，今年放盘量也少了很多，同时议
价空间很小。

以近期天河北板块成交的一 60㎡的
中怡城市花园单位为例， 客户主要看中

华阳小学学位，需求迫切，但之前由于价
格、户型等原因一直未能找到“心水”盘
源。 疫情期间，看中房源后直接与业主进
行谈价，业主愿意小幅度让价，最终房源
价格从 480 万元谈至 470 万元成交。

中原地产水荫路分行店董钟志明表
示， 热门板块学位房的议价空间小是因
为，经过去年一年多的价格调整，目前价

格已经回落，业主放盘价也比较务实。 如
水荫路板块，以前业主放盘价在 5 万元/
平方米左右，而现在比较现实，放盘价在
4.5 万元/平方米左右。 他向记者介绍说，
该门店 2 月、3 月学位房的成交， 九成是
2018 年或 2019 年放盘的，并不是新收盘
源，价格已经回落，在此基础上如果再议
价 5%-10%业主不太可能接受。

部分热门板块放盘量减少，议价空间有限

“2、3 月我们门店学位房的成交量
基本与去年持平”， 在市场整体低迷的
情况下 ，这多少有点让人意外 ，中原地
产水荫路分行店董钟志明分析称，因为
水荫路、 东风东板块内学位较优质，有
些客户在去年底或今年 1 月来不及看
房，但他们此前一直关注该片区 ，对片

区内房源情况较熟悉，从 2 月下旬开始，
一些比较急的客户通过线上看房， 确定
签约。

比较有意思的是， 一些客户原本是
想找三房，但急于成交，改成一房或者两
房，且一次性付款。

在钟志明看来，有学位需求的家长，

今年应该是比较好的入市机会。 如东风
东板块不少盘源已经是这两年最低点，
而且二手放盘量不会很大，经过 2019 年
的调整价格已经回落， 再回落的可能性
比较低。 如果急于寻找学位房，一看房源
比市场价降了 5%-10%基本会入手了，不
会再等了。

急于入手的通过线上看房成交
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