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专家观点

春暖花开，走在这片熟悉的街区上，地产中介经纪张黎非常感慨，他想
起去年此时，地铺同事们都非常忙碌，一年一度的学区房旺季已经开启。

铁打的学区房、流水的读书郎———这是张黎从业近十年的深刻体会。
无论行情怎么变幻，学区房，这个总盘踞于话题焦点的房

地产品类，一直占据着市场的重要位置。 每年春天，一茬茬的
娃长大，一茬茬的学区房又到了置换、交投旺季，从未停止。

但 2020 年的这个春天，太特殊了：学区房市场仍然
静悄悄，但这种静，却孕育着更大的转变———2020 年，
广州学区房格局或将迎来新一轮大洗牌。

受疫情影响，广州不少社区仍禁止地
产经纪带客看楼， 不少业主也不愿意接
受买家看楼， 二手楼市比起一手楼市来
说，开启得更慢一些。

不过，这并非唯一的原因。 对学区房
家长来说，2020 年开年，关于义务教育阶段
的一纸意见稿，才是他们观望的重要原因。

3 月 2 日，广州市教育局颁发了《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 ）》（以下简称 《意见

稿 》）， 其中提到： 公办民办学校同步招
生、民校 100%摇号，如一石激起千层浪。

由于各区的执行细则尚未出台，准备
购买学区房的家长买家纷纷采取了一致
的态度———观望。

“近期咨询电话增多了，不过实际行
动却没有明显增多。 ”张黎说，预计今年
学区房旺季会比往年推迟， 至少要等 4
月份各区政策落地、中学 6 月下旬招生后
才会陆续启动。

从传统学区房热门路段的交
投情况来看， 市场确实在发生变
化。

随着新区教育实力逐渐增
强，传统教育强区———越秀、天河
作为学区房“宇宙中心”的地位在
逐渐削弱。

热点分散 成交量下降了

其中一个很明显的变化是：名
校区域热点分散了。

来自中介统计数据发现，近两年
来， 家长热搜学校周边的学区房，已
经不再集中于传统教育强区越秀和
天河，海珠、番禺、白云、黄埔、南沙等
区域名校置业板块的热度明显上升。

从成交量来看， 传统学区房路
段的交投热度和成交量在下降 。
2018 年，越秀区二手房成交量下降
35.6%， 天河区二手房成交量下降
34.7%；2019 年， 越秀区二手房成
交量下降 31.2%， 天河区二手房成
交量下降 19.4%。

成交量下降虽然同样受到楼市
整体行情的影响， 不过也从另一个
侧面反映出，传统学区房的“发烧”
现象有所缓解。

合富置业越秀庙前直街分行主
管梁忠表示，由于消化速度下降，现
时越秀区东山口一带学区房房源充
足。 合富置业天河芳满分行主管刘
冬梅也称， 天河北学区房市场确实
没往年那么紧张了。

少见降价 业主表现“硬气”

不过，值得注意的是，近两年，

传统学区房的售价并没有下降，表
现依然“硬气”。

根据中原地产近两年全年二手
房的成交数据， 越秀和天河两区的
二手房价均录得上涨， 越秀区大概
涨了 5%， 天河区大约涨了 4%，这
还只是全区的平均数字， 具体到学
区房热门路段， 裕丰地产门店经理
张黎则用“硬气”两个字来形容：“我
还是比较少见到降价的。 ”

“有传言‘某某学区房降价几十
万元才成交’， 我觉得是以偏概
全。”力强地产总经理张俊能同样认
为， 目前并没有看到传统学区房降
价的趋势。

张俊能分析， 很多业主的挂牌
价都会高于市场价， 之后会慢慢让
价 ， 最后成交价比原来的报价低
5%-10%很正常，“但是不能偷换概
念， 说学区房降价 5%-10%成交，
那就是误导市场了”。

为什么成交量下降， 并没有带
来楼价下降？置业专家认为，主要还
是因为没有新货补充， 传统学区房
路段几乎没有一手房在售， 二手房
业主对价格并不敏感。

“你看看这一片房子 ，经我手
买卖置换过的房源有二三十套，如
果包括租房陪读，那就更多了。”张
黎指着一片墙面略显斑驳、已有年
头的房子对记者说，“这一带的房
子七八成的客源都是家长客，等孩
子毕业了， 新的房源释放出来，每
年又有新的家长来找房，由于没有
新货补充，供货量有限，需求却是
源源不断，这已经足够支撑楼价上
涨， 这两年只是涨得慢了， 整体没
有降价。 ”

执笋机会“手快有、手慢无”

当然，市场总有特殊个案。 张黎
告诉记者， 那是开年后中介地铺开
出的第一张单， 越秀区梅花路电力
设计院宿舍的一套房子， 业主挂牌
价 450 万元， 后来降到 420 万元，
最后以 416 万元成交。

张黎说， 这是她做中介这么多
年来， 在学区房热门路段看到的为
数不多的降价例子。“业主自己急着
换房，这套房便被买家火速抢购了。
当下或是窗口期， 不排除一些业主
出于资金周转等原因降价卖房，建
议购房者遇到类似的机会要立刻抓
住，免得‘走宝’。 ”

另外，总价高的房源降价的空间
也会比较大。在东风东小学路段，有不
少总价七八百万元甚至过千万元的房
源， 挂牌一两年尚未售出， 由于总价
高，接手的买家群体有限，如果业主诚
心出售，降价的幅度会比较可观。

近几年来，广州各区关于教育
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。

广州出现了多个新兴学区房
板块，吸引了大量置业人群，家长买
家有了更多元的选择。 拿某房企的话
来说：1所好学校，顶 1万个销售员。

当然，好学校并不是为了卖楼
而来的，名校资源外拓，是城市建
设的必然趋势。 配套先行、产业先
行，是为了夯实城市外围板块发展
的基础，避免“睡城”的出现。 在这
一点上，学校可以说是拉动人气的
利器。 从近几年广州迅速成长、生
机勃勃的新区来看，无一不具备教
育资源配套引入的助力。

黄埔： 低调崛起的新兴
学区房区域

黄埔区是近年来教育资源均衡
化办学的“低调实力派”。

2018 年， 黄埔新引进五家教育
集团，包括广州市玉岩教育集团、广
州市第八十六中学教育集团、 广州
开发区外国语学校教育集团、 广州
市黄埔区怡园教育集团、 广州开发
区第二小学教育集团， 涵盖了黄埔
区 18 所优质中小学。

另外， 引入办学的名校越来越

多。 目前，广州实验中学、黄埔军校
纪念中学、广州市二中“元”字系列
学校、铁英小学和铁英中学、华师系
等省市属名校已落户黄埔。

黄埔已经成为低调崛起的新兴
学区房区域，而黄埔区的房价是广州
中心六区中最低的，次新房供应量也
比较大，较高性价比的学区房让家长
买家有更多的选择。

如实地常春藤，广州市二中开元
学校进驻，尽管该盘离地铁站有一段
距离，通勤不算方便，但仍然吸引了
大量家长客购买，销售人员称“家长
买家占七成比例”。

同样，去年，市民黎女士在买越
秀区“老破小”还是黄埔区次新学区
房上犹豫了很久，最后还是选中了黄
埔知识城万科幸福誉一期的二手房。

“总价 250 万元以内，在越秀区只能
买一套很旧的一房单位；但在黄埔区
能买三房次新房。 ”黎女士说，虽然
上班要花一个多小时，但小区配套有
广州市二中会元学校， 九年一贯制，
升学一步到位，且居住舒适性比“老
破小”要高得多。

南沙： 近期多了家长买
家前往咨询

3 月 20 日， 南沙区教育局出台
《广州市南沙区义务教育阶段学校招
生实施细则（征求意见稿 ）》（以下简

称 “征求意见稿 ”），这也是广州市各
区当中最早出台义务教育阶段招生
实施细则的区域。

随着委托广州市教育研究院管
理、 并纳入广州实验教育集团的广州
市湾区实验学校将在今年 9 月开学招
生，如今，南沙已拥有五所由知名学校
（机构）管理的名校：华南师范大学附
属南沙中学、 广州第二中学南沙天元
学校、 广州大学附属中学南沙实验学
校、 广州外国语学校附属学校和广州
市湾区实验学校， 名校矩阵越来越庞
大。据南沙楼盘的开发商介绍，近期多
了不少有入读需求的买家前往咨询。

比如今年新招生的广州市湾区
实验学校，位处灵山岛尖，是目前南
沙楼市热门供应板块， 买家关注度
大，家长买家成为主力客源。“近半购
房者都很关注学校配套的问题。 ”开
发商称。 同样，位于南沙蕉门河板块
的热门楼盘的开发商也表示，近期家
长买家多了。 在刚刚出台的《征求意
见稿》中，这些楼盘均在华南师范大
学附属南沙中学的招生路段内，总价
200 多万元可一步到位购买一套三房
物业，对刚需买家有不小的吸引力。

2020 年， 一场酝酿已久的教育资源
调整或将拉开序幕。

《意见稿》中，关于民办学校 100%摇
号， 将令民办学校的生源发生根本变化，
民办学校也要拼“加工”能力，未来几年，
其格局或将面临洗牌。

堵住民办学校“掐尖”的路，是广州致
力教育资源均衡化的必经之途。 事实上，近
几年来，广州的教育资源一直在调整中。

这几年， 广州为加强中小学校建设，
一直花大力气办好“家门口的学校”：在
外围区域，不断有新学校建成，不少都是
引入名校；九年制和十二年制学校越来越
多……去标签化，缩小传统名校与普通学
校之间的差距，名校教育集团四处开花。

教育资源的调整，直接带来的将是学
区房格局的重新洗牌。

备受追捧的传统学区房热门路段，是
否还是“香饽饽”？ 新兴名校越来越多，是
否意味着学区房的选择越来越多？ 未来，
随着孩子入读名校的途径增多， 溢价高、
流动性强的学区房还值得买吗？

这些未知的疑问 ， 很难有确切的
答案 。

我们试图通过一线市场上买家的最
新动态分析———近两年来， 广州传统学区
房路段、新兴学区房路段，学区房的价格、
成交量有什么变化？ 传统学区房路段依然
受热捧吗？ 新兴学区房路段真正崛起了吗？
希望给观望中的家长买家一些建议。
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政策疫情双重影响 学区房交投旺季推迟

教育资源调整 学区房格局将面临大洗牌

传统学区房路段：还是“香饽饽”吗？
答案 成交量有所下降，但价格并没有降

新兴学区房路段：家长受落吗？
答案 受刚需客追捧：1 所好学校顶 1 万个销售员

学区房还值得买吗？ 专家看法两极分化

虽然政策致力于教育资源均衡化 ， 但是短期内 ，
差异还是存在的 ，单靠摇号 ，并不能抹平名校与普通
学校之间的差距 。 短期内 ，学区房不仅不会 “退烧 ”，
反而会推升热度。

不允许择校 ， 意味着学区房和入读学校直接挂
钩， 预计短期内买家会在学校资源集中的区域置业 。
只有经过长期改革 ，教育资源真正均衡时 ，大家买学
区房的心态才会变得“佛系”。

因此， 近期有入读需求且有能力购房的家长 ，仍
可以考虑购房， 毕竟学区房还是属于稀缺资源物业 。
教育资源均衡化需要政策推动， 也需要时间完成，不
是一两年就可以“退烧”的。

当然 ，购买学区房也不要盲目追高 ，不要透支家
庭资金硬扛着购买，适合自己的就是最好的。

韩世同（广东省房地产研究会执行会长）

值得买！
短期内学区房不会“退烧”

孙不熟（华南城市研究会副会长）

不要买！
学区房本来就是伪命题

S
目前大多数学区房本质上是一种“伪学区房”，价格

体系十分脆弱，政策稍有风吹草动，就有价值归零的风险，不建议购买。
举天河区学区房的例子 。 众所周知 ， 天河区原本并非名校聚集

区 ，近两年之所以受到热捧 ，一个关键原因是有 “对口直升 ”保底 ，买
了小学的学区房就知道初中读哪所学校 。 而在越秀 、荔湾 、海珠 ，“小
升初 ”是要电脑派位的 ，即使你小学读的是名校 ，初中被派到哪一所
学校也是未知数 。 但是根据天河区教育局对未来几年初中招生数据
的测算 ，部分公办中学将无法容纳对口直升的小学毕业生 ，从 2026
年开始 ，部分公办中学可能会采用多校划片 、电脑派位的方式招生 。
简单来说，2020 年入读小学的孩子 ，到 “小升初 ”的时候或将不再 “对
口直升”，这对于买了高价学区房的人来说，可谓“暴击”。

事实上 ，这种例子并不少 ，买了名校隔壁的房子 ，本以为入读名
校稳了 ，谁知道到了小孩入读这一年 ，却被派到另一个学区 ；开发商
承诺配套某名校 ，到了收楼的时候 ，业主却发现配套的学校并非当初
承诺的名校……这类案例近几年来并不少见。

因此 ，买家一定要警惕学区房过度炒作 ，也要注意学区房溢价是
否合理。

学区房供应稳定，一眼望过去，楼龄不一
的二手房，均有其目标买家

开发商称：1 所名校顶 1 万个销售员

这是今年准备招生的广州市湾区实验学
校，位处南沙灵山岛尖

某中介地铺水牌上打出学区房
房源信息， 每年春季正是学区房交
投旺季
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