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“育”者，智慧涵养人文之本；“建”者，营居所家园生活之基。国家

正积极推进好房子、好小区、好社区、好城区“四好”建设，于广大置业
者而言，教育配套成为评估其居住品质的重要指标之一。极具开创精
神的广州住建领域，正通过居住项目联姻名校的生动实践，积极推动
“住有所居”向“住有优学”升级。

本系列策划，我们将从数据、市场、案例、热议等角度，深度解析广
州住建“教育+地产”从配套到生态的进化路径，以期为行业转型提供
借鉴参考，为家庭置业厘清价值坐标。育建美好，遇见美好。即日起，
本策划推出第一期，敬请持续关注。 （文/羊城晚报记者 陈玉霞）

近日，广州市住房和城
乡建设局发布《广州市国有
土地上房屋征收与补偿实
施 办 法（征 求 公 众 意 见
稿）》（以下简称《办法》），
于 6月 11 日起向社会公开
征求意见。《办法》发布于
2021 年，此次修订除新增
最低建筑面积补偿以及车
位、车库补偿条款外，还有
值得关注的一点便是提出
鼓励有条件项目实施房票
安置补偿方式。

自 2024 年 1 月荔湾区
开出全市首张“房票”已过
去一年有余，公开信息显
示，全市已有荔湾、天河、
黄埔、花都等多个区出现
了房票安置的成熟案例。
其中，天河区早在 2024 年
11月便出现了全市首张跨
区兑现房票，花都、黄埔区
也在近期相继宣布首张跨
区 房 票 成 功 兑 换 。 事 实
上，自 2024 年 11 月广州市

规 划 和 自 然 资 源 局 发 布
《关于房票安置“房源超
市”的公告》之后，广州市
核发房票的使用范围便包
括了全市域内的全部可售
新建商品房，“跨区使用”
并不是堵点。

相较于货币补偿、回迁
安置等此前常见的安置补
偿方式，从实践上看，房票
安置对于有居住需求的被
征收居民而言更具吸引力，
一方面，叠加奖励机制后，
房票的面值往往略高于货
币补偿，也就意味着对需要
置换的被征收居民而言，选
择房票安置能够获得更强
的购买力；另一方面，与回
迁相比，房票安置的选择空
间无疑丰富许多，不仅有机
会选择现房，在地段、户型
等方面选择空间无疑更大。

据黄埔区发布的数据，
截至 2025 年 5 月底，黄埔
区通过“房票安置”模式累

计完成认购商品房超 1100
套，去化面积约 10 万平方
米，拉动资金流转超 20 亿
元，涉及黄埔区、增城区、
从化区的 14 个商品房项
目，其中区外认购 68 套。
从数据上看，房票安置这一
创新模式显著加快了居民
安置落实，有效盘活区域房
地产市场，同时也使得政府
在城市更新项目中有更大
的空间进行产业的规划布
局，可谓三方共赢。

据广州房地产中介协
会数据，今年5月，同德围-
罗冲围、芳村大道和桂花
岗-三元里等多个板块二
手网签量大涨，部分板块同
比涨幅超 60%。上述板块
均为近期旧改焦点，不难看
出，城市更新仍是释放置换
需求，带动楼市消费的强力
推手，在此背景下，房票有
望在未来的城市更新中发
挥更大作用。

近年来的广州楼市，开发商
与名校合作办学已成为抢占市
场的标配策略。据羊城晚报记
者不完全统计，2023 年至 2025
年，保利、越秀、珠江实业、万科、
广州地铁地产、中旅、中建系城
投公司等各路房企纷纷与广州
本土知名教育集团“联姻”，超过
60个楼盘配建或可政策性入读
的公办中小学首次开学（或签约
合作办学），涵盖省实、华附、金
广附、广外附等名校集团。羊城
晚报记者统计发现，在最近两年
新推出市场的项目中，配建或引
入名校的项目占比高达约80%。

例如，2025年 9月计划首次
开学的有琶洲南TOD项目配套
的 36 班九年制学校（与海珠区
教 育 局 、广 东 实 验 中 学 合 作 办
学）、保利天瑞配建的45班九年
一贯制学校（引进广东实验中学

教育集团）等。
此外，今年以来，多家房企

与名校教育集团签署合作办学
协议，今年 3 月，广东外语外贸
大学、广州市番禺区教育局、广
州地铁地产共同签署合作办学
协议，该校落址广州地铁·珑曜
上城项目，为 36 班九年制公立
学校，预计2026年9月开学。

今年 4 月，珠江·天河都荟
宣布项目北侧教育用地建设为
公办九年一贯制学校，引入广州
中学教育集团办学；同月，中建玖
合·未来方洲宣布与知识城集团、
华南师范大学合作共建的华南师
范大学附属高新区实验学校（暂
定名）正式落址该项目，包括三个
校区，预设总规模超100个班。

名校集团的入驻，对社区教
育氛围营造和房地产开发都是
显著利好。番禺区教育局相关

负责人表示：“广东外语外贸大
学作为广东省高水平大学重点
建设高校，其教育资源与办学理
念将为广州新城项目注入新的
活力，推动区域教育向更高质量
发展。”广州地铁集团相关负责
人表示：“广州地铁集团将通过
TOD综合开发模式，为学校建设
提供有力支持，借助广外的教育
优势，为社区构建全周期教育体
系。”中建玖合·未来方洲方面也
表示，将在发挥华师附“本土优
势”的基础上，以高标准的设计
理念，打造一所能看到世界和未
来的智慧型学校，为孩子提供多
元化成长空间，润泽更厚重的人
生底色。

不过值得一提的是，合作办学
协议的签署并不能确保业主子女
百分之百能够入读，具体招生细则
需以入学当年教育局公示为准。

近两年来热门项目配置名校占比高达约八成

跨省教育资源导入，形成差异化竞争力

在本土名校“井喷式”办学
的背景下，部分区域另辟蹊径，
选择导入外省优质教育资源，与
其他项目形成差异化竞争。

黄埔区火村旧改项目——
合生中央城于 2021 年宣布引入
湖南师范大学附属黄埔实验学
校，于2022年正式开学，目前已
有 50 个教学班规模。湖南师
范大学附属中学在 2024 年高
考中取得了突出成绩：清北录
取 65 人，上线率达 7.5%；600
分以上 718 人，占考生比例约
63.88%，全省第一名。湖南师
范大学附属黄埔实验学校落址
黄埔，让黄埔能够共享湖南师

大优质师资库，获得跨省优质教
研资源助力。

今年 2月，黄埔区与华中师
范大学合作签约，宣布创办华中
师范大学黄埔实验学校（暂 定
名），落址中建海丝城项目。此
次办学，是华中师范大学在粤港
澳大湾区内首次打造的 12年制
公办学校，将由华中师范大学教
育集团直属管理、独立运营。今
年3月，公办学校华中师范大学
白云学校落址黄边村旧改项目
——中建白云之星，该校总建筑
面积约 3.5 万平方米，规划设置
96个教学班，广州市白云区人民
政府与华中师范大学将基于“相

互支持、优势互补、协同创新、共
赢发展”的共识，将该校打造成
为区域内新的教育标杆。

这些跨省教育资源的“引进
行动”，本质是广州楼市在存量
竞争时代对优质教育附加值的
深度挖掘。一方面，外省名校
的引入打破了本土教育资源的
固化格局，通过“鲶鱼效应”倒
逼区域教育生态升级；另一方
面，开发商借势将教育配套从

“ 概 念 营 销 ”升 级 为“ 资 源 运
营”，试图构建名校房产的价
值护城河。不论从哪个角度
看，名校已成为广州实力楼盘
的标配。

开
栏
语

6月 14日，白云区一个全新标志性项目中建白云之星将首次公开发售，
而在此前的三个月，该项目举办的一场发布会上，华中师范大学白云学校已正

式揭牌。这个消息，在众多购房者心中无疑又成了一大加分项。中建三局人士表
示，他们要做的就是“配套先行，再建社区”，用好的教育配套来尽可能降低家长买家

的担心。
与白云之星项目一样，用优质的教育配套来为项目加分的做法，近年来在广州住建领域

中已经很普遍。羊城晚报记者统计发现，在最近两年新推出市场的项目中，配建或引入名校的
项目占比高达约80%。房企通过配建名校，或引入教育集团等方式，将优质教育资源转化为房
产价值支撑点甚至是溢价关键，从基本层面看，通过名校资源可促进楼盘成交，而从更深层次看，
在强调房地产发展新模式的现阶段，实力房企也在积极探索“地产+名校”融合发展新范式。
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育建美好家——
解码“教育+地产”融合新范式

广州将修订房屋征收补偿办法
房票有望发挥更大作用

文/羊城晚报记者 范晗越

继上周官方公布了广州
楼市 5 月超 70万平方米（今年
新高）的成交量后，日前，专业机
构克而瑞广佛区域公布了相关的
楼价数据。数据显示，5月，广州
一手住宅网签均价为36023元/
平方米，环比上升幅度达10.7%，
成为今年以来月度楼价的新高，5
月楼市再现了“量价齐升”行情。

量价齐升，对一个行业来

说具有积极意义，广州楼市多
年来就在不断的量价齐升中
实现了“黄金期”发展。但5月
广州楼市的量价齐升，并不等
于广州一手住宅价格已经重
返涨价通道。克而瑞分析认
为，创下今年新高超3.6万元/平
方米的整体均价，是结构性影
响所致，即由于 5月内中心区
改善型、豪宅项目网签量增

加，而拉动了整体均价走高。
从区域均价看，全市11区

中，有 5 个区域均价环比 4 月
上涨（详见附表）。其中越秀
区 5 月网签均价 97534 元/平
方米，为 11 区最高，环比上涨
24%，主要原因在于高价项目
的历史补签以及区域内部分在
售项目的网签；在保利“双子
星”保利天曜、保利天奕的集中

网签带动下，天河、海珠5月一
手住宅成交均价环比涨幅明
显 ，其 中 天 河 区 成 交 均 价
81672 元/平 方米，环比上涨
18%，为11区第二高；海珠区成
交均价72630元/平方米紧随其
后，环比上涨16%。另外，花都和
南沙两区均价环比则微升5%和
6%。其余区域处于均价持平或
微降状态，降幅在1%-7%之间。

文/图 羊城晚报记者 陈玉霞

“收回折扣”“涨势难挡”等字
眼，近期又在房产中介朋友圈刷
屏了。广州现阶段楼价水平如
何？日前，专业机构公布了广州5
月楼价数据，一手住宅均价超3.6
万元/平方米，成为今年以来月度
新高价，广州5月楼市由此形成了
“量价齐升”行情。不过，从楼盘
普遍情况看，价格稳定的楼盘仍
是绝大多数，有操盘手坦言，现阶
段楼盘想涨价的想法不实际。

在商品市场，涨价往往出
现在量增之后，有足够的增量
才有涨价的底气。从这个规
律上说，广州近期一些热销的
楼盘，确实有一些“可以涨价”
的基础。天河区一个刚需楼
盘的营销人士对羊城晚报记
者坦言，上一期推货基本售
完，等下一期推新时，会考虑
提高一点价格，一是因为新货
位置和配置都更好，二是考虑
到首期购房人的心理（买涨不
买跌），为他们树立信心。但
至于是否真的涨价，现阶段该
盘还没有定论。

从现阶段实际情况看，敢
真正涨价的楼盘屈指可数。
近期频现于朋友圈的“回收折

扣”“涨价在即”等消息，更多
属于营销噱头，用“涨价”催促
意向购房者赶紧成交。不敢
轻易涨价的压力，有市场供应
量充足的因素，也有产品竞争
力偏弱的因素。前者，供应量
充足的区域如天河、黄埔等热
门区域，去化周期都在两年以
上，足量的可售产品竞争激
烈，这种环境中，楼盘只有加
速去货；后者，指产品竞争力，
随着容积率新规产品上市，动
辄达到 110%-120%的实用
率，瞬间把旧规不足 100%实
用率的产品“秒杀”，旧规设计
的产品，若是没有名校、地铁
或是其他优势竞争卖点，促销
将成为常态。

如果说，中心区楼盘因竞
争激烈需要努力出货，那么，
外围区域的楼盘则更需要“放
血出货”。以成交量大区增城
为例，5月该区绝大多数楼盘
都持续促销，在永宁板块，总
价 60 多万元已经能购得 70
多平方米的三房单位，还有

“买房送车位”等优惠；房源
聚集的朱村板块，已有部分
楼盘价格降至 1 万元/平方
米以下，如叠溪花园“五一”
特惠单位均价约 9000 元/平
方米起；陈家林一带的一个
大型楼盘，最新促销单位的
最 低 价 格 约 1.1 万 元/平 方
米，比最高峰时可谓腰斩一
半有多。在克而瑞统计数据

中，今年 1-5 月增城成交均
价在 1 万元/平方米以下的
一手住宅共成交了 603 套，
占总量的 12%，达到近六年
来新高。

因此，从整体上看，广州
绝大多数楼盘的价格处于非
涨价状态，近期的热门楼盘价
格相对稳定。

整体均价升至今年新高，越秀区均价逼近10万元/㎡

涨价更多为噱头，亲民价出货仍是上策

采用新规设计的房子具有较大竞争优势采用新规设计的房子具有较大竞争优势

中心区多个热销楼盘网签拉动整体均价上涨中心区多个热销楼盘网签拉动整体均价上涨

整理/陈玉霞
数据来源/克而瑞广佛区域

月广州各区
网签均价情况

广州楼盘真要涨价了？

量价齐升
一手住宅均价涨至36023元/㎡ 区域 5月均价(元/m2) 4月均价(元/m2) 环比

越秀区 97534 78605 24%

天河区 81672 69347 18%

海珠区 72630 62718 16%

南沙区 23327 21995 6%

花都区 17522 16739 5%

荔湾区 48287 48523 0%

从化区 11526 11524 0%

黄埔区 33154 33544 -1%

番禺区 34850 35399 -2%

增城区 14035 14465 -3%

白云区 32522 34807 -7%
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楼盘普遍借力名校资源促成交 受访者供图

广东实验中学荔湾学校花地湾校区 受访者供图 黄埔区铁铮学校 受访者供图

文/羊城晚报记者 徐炜伦
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一年成交上千套，名校带动楼盘成交

名校的引进对房企来说，最
直接的利好在于能带动销售。
在楼市进入深度调整期后，配套
有优质教育资源的项目，往往更
受到市场青睐。这就是众多项
目在尚未推售前争分夺秒都要
提前官宣名校配套的原因。

荔湾区的万科理想花地项
目，引入广东实验中学荔湾学校
花地湾校区，由荔湾区政府委托
省实直接管理，分为小学部（36
班）和初中部（18 班），2023 年 9
月正式开学。名校加持之下，
2022 年至 2024 年，万科理想花
地总成交金额超过 189 亿元。
克而瑞数据显示，2023年该项目
成交 1040 套，成交面积约 10.85

万平方米；2024年成交1109套，
成交面积约 11.81 万平方米，同
比分别增长约6.6%、8.8%。

根据专业机构监测，白云湖
板块的品实云湖花城在 2021 年
至 2024 年连续四年成为该板块

“销冠”，这样的成绩，除了有白
云湖板块城市界面不断升级、交
通等功能配套不断完善的原因，
还要归功于该项目引入白云广
附云湖实验学校。同区钟落潭
板块的越秀·白云·星汇城项目
同样引进“金广附”，该项目自从
2022 年入市以来，热度一路攀
升，克而瑞数据显示，2023 年度
成为白云区“销冠”和广州市销
量 TOP5，2024 年也获得了白

云销量第一位。
哪怕是高端项目，也不例

外主打“名校卖点”。今年 4 月
底，首次开盘的琶洲豪宅项目
保利天奕在领到预售证后，高
调 宣 布 项 目 东 南 侧 500 米 规
划的九年制学校，将引入省级
名校广州市第五 中 学 。 克 而
瑞数据显示，该项目位列广州
5月份各新房项目网签套数、成
交金额、成交面积三大榜单的
第一位。

名校配套能带动楼盘成交，
足见买家对名校资源的看重，而
一旦楼盘宣称的名校“货不对
板”，买家们就会向楼盘集中声
讨，这种现象也不罕见。
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