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买家应多留意学校所在
区教育局官网或者官方微信，
及时了解各学校的招生范围
情况。

今年 4月 2日公布的征求
意见稿要求：公办小学和初
中招生地段划定后要保持相
对稳定，确因特殊情况需要
进行较大调整的，应邀请相
关单位和家长代表参与审慎

论证，并原则上提前一年公
示；对公办小学和初中招生
地段进行少量微调的，要报
当地区政府批准，并于当年 4
月 5 日前公告。也就是说，如
果是原有的公办学校，4 月 5
日前没有公示地段调整的，
买家可以根据前一年公布的
地段置业。需要提醒的是，
征求意见稿公布时间与 4 月

5 日仅相隔几天，因此今年可
能还会有部分区域部分学校
在 4月微调招生地段。

征求意见稿还要求：各区
教育行政部门要在当年4月30
日前公布小学、初中招生工作
细则，包括招生地段等信息。
也就是说，买家想知道当年新
增名校的招生范围，就不要错
过五一这个节点。

经过 2018-2019 年的批
量集中供货后，目前广钢新城
一手住宅可售新货已经不多，
且主要集中在开拓路上。北
区楼盘现已基本销售完毕，只
有振业天颂在售保留单位；南
区虽然还有保利和光晨樾、保
利东郡、保利堂悦和中海学仕
里等楼盘，但保利和光晨樾和
保利东郡的可选单位较少。

虽然货量不多，但广钢新
城没有“抛弃”刚需买家。羊
城晚报记者走访了解到，目前

该板块仍有中小户型在售：中
海学仕里在售58-89平方米的
两房至四房；振业天颂推售保
留小户型，为30多平方米的一
房至60多平方米的两房。

振业天颂小户型位于最
靠近开拓路的一栋楼宇内，四
梯十五户现楼设计，部分小户
型可以改造出多一个房间，价
格吸引，毛坯售价为 4.2 万-
4.8 万元/平方米，总价 200 万
元左右即可置业。中海学仕
里也有两房小户型，三梯八户

设计，通风采光性能比振业天
颂的好，不过现场报价约6万
元/平方米（带装修），最低入
市门槛约350万元。

改善型换房客也有单位可
选。保利东郡在售99-136平
方米的复式三房及四房，南区最
新开售的保利堂悦定位更高端，
在售产品为目前广州楼市中少
见的140-178平方米的复式四
房及五房，目前两盘报价均为6
万多元/平方米，部分低楼层单
位报价约5.7万元/平方米。

目前，天河牛奶厂板块的
二手房源主要来自华润天合、
龙湖首开天宸原著、金地天河
公馆、招商雍华府和帝景山庄
等楼盘。和中心区其他热门板
块一样，今年以来，牛奶厂板块
的二手房价也在上升。

贝壳研究院广州分院的统
计数据显示，今年前三个月，牛

奶厂板块二手住宅成交均价为
74739元/平方米。3月份成交
的金地天河公馆房源，网签均
价为76071 元/平方米，同比上
涨了74%（同期 3 月只成交了 1
套单位）。目前，该板块二手房
的最高成交价为 101471 元/平
方米（龙湖首开天宸原著一套
五房单位）。

广州名校各区开花

认准两个时间节点 分清“人户一致”条件

文/羊城晚报记者 梁栋贤

以前，说起买名校学区房，大家
想到的首先是越秀区和天河区，但是
这两个区的楼价较高，即使是楼龄
30 年以上的老房子，二手房单价也
多在5万元以上，一手楼单价更多是
10 万元级别。如今，非传统教育强
区新增了一大批公办名校，让买家有
了更多的选择。而这些新增名校，也
成了楼盘吸引买家的大卖点，令周边
楼市量价齐升。

以增城区为例，有些新名校仅是
动工开建，已令附近楼盘价值提升。
去年3月上旬，位于凤岗板块的保利
中海金地·大国璟推出一批特价房，
单价约1.8万元；3月中旬，与该楼盘
仅一墙之隔的执信中学增城实验学
校动工，该楼盘的售价马上回复到
1.9万元/平方米以上，如今单价已升
至2.25万元。而与保利中海金地·大
国璟仅相隔几百米的另一个楼盘（有
消息称该盘不在九年一贯制的执信
中学增城实验学校的地段范围内），
目前单价为1.75万元。

同在增城区，位于新塘板块的越
秀TOD·星图目前单价约4万元，比旁

边的一手楼盘单价贵5000元至 1万
元，差价出现的原因，主要是因为越秀
TOD·星图距离地铁站较近，而且楼盘
内配套有华南师范大学附属新塘学
校，在其业主群中，不少业主明确表示

“学校动工增加了楼盘的吸引力”，所
以成交量同样不错，网易房产的统计
数据显示，该楼盘过去半年的网签量
近2300套，位居增城区第二。

新名校众多的黄埔区楼市，近
期同样是量价齐升。网易房产监控
的网签数据显示，过去一年，黄埔区
网签套数前五的楼盘分别为万科幸
福誉、保利拾光年、越秀·TOD 星
樾、实地常春藤和合生中央城。这
五个楼盘中，目前除了越秀 TOD·
星樾尚未明确学校信息外，万科幸
福誉、实地常春藤、合生中央城自身
都配套有不错的学校，而按照实际
距离计算，尚未交楼的保利拾光年
也有可能在黄埔区会元学校（由广
州二中教育集团管理）的招生范围
内。价格方面，以合生中央城为例，
去年 7 月开盘时单价约 3.4 万元，如
今单价约3.8万元。

周边楼市量价齐升

荔湾区广钢新
城的各种配套不断
完善，在教育配套方面，
目前已经开学的小学有三
所：鹤洞小学、广东实验中
学荔湾学校第一小学部（下称
“省实荔湾一小”，2019 年开
学）、华南师范大学附属荔湾小
学（下称“华师附小”，2020 年开
学），今年或将再增开一所——广东
实验中学荔湾学校第二小学部（下
称“省实荔湾二小”）。

从 2020 年公布实施的招生地
段看，各校的招生范围相对清晰，新
建楼盘符合入读政策的业主子
女都能入读华附、省实两大名
校集团旗下校区。

目前，广钢新城在售楼
盘主要集中在南区，产品包
括小户型、大平层洋房以
及复式单位，售价4.2万-
6万多元/平方米不等。

天河区牛奶厂板块是近年来热度
较高的置业板块，随着各楼盘陆续交付
使用，这里的居住氛围越来越浓，备受
关注的两所公办小学——奥体东小学
（属广州华阳教育集团）和灵秀小学（属
广州体育东教育集团）已分别于 2019
年和2018年开学，招生范围清晰。

目前，天河区牛奶厂板块已经进入
二手房市场，放盘量少，今年第一季度
二手住宅成交价超过7万元/平方米。

文/图 羊城晚报记者 陈玉霞

文/图 羊城晚报记者 陈玉霞

黄埔荔湾新增公办名校数量多 新名校带动周边楼市量价齐升

综合考虑家
与学校的距离

1. 广 钢 新 城 部 分
楼盘距离学校较近，担
心噪音影响的买家要
考虑房子的朝向等问
题。

2. 广 钢 新 城 不 少
一手楼盘的样板房和
实体楼宇分离，有些是
在售楼部内设置临时
样板房，距离实体楼宇
较远，建议买家自己到
现场看清楚房子的位
置、朝向以及周围的不
利因素等。

先选学校再选房子
1. 目前，牛奶厂板块

小学招生范围清晰，冲着
学区买房的买家可先选择
学校，再选择楼盘。提醒
买 家 关 注 最 新 公 布 的 政
策，掌握学校的招生地段
情况。

2. 牛奶厂板块的二手
房楼龄较短，很多房产证
尚未满两年，如果需要先
私下签订其他协议，待房
产证满两年再过户，买家
需要注意风险。

3. 目前，牛奶厂板块
生活配套尚未完善，交通
出行也主要依赖自驾。

名校学
位对买家吸
引 力 巨 大 ，
部分不良地
产经纪会故
意放出未经
证实的新增
名校招生信
息 ，有 的 甚
至会虚构名
校的招生范
围 ，买 家 如
何 避 免 上
当？

在一般情况下，入读地
段 内 的 公 办 学 校 都 有“ 人
户一致 ”（一 般 指 孩 子 的 户
籍 地 和 实 际 居 住 地 一 致）
的 要 求 ，否 则 可 能 会 被 统
筹 安 排 至 3 公 里 内 的 小 学
或 5 公里内的初中，但广州
市各区对“ 人户一致 ”的定

义 并 不 一 样 ，建 议 购 房 者
登 录 学 校 所 在 区 教 育 局 官
网 ，确 认 最 新 的“ 人 户 一
致”政策。

值 得 一 提 的 是 ，去 年 9
月，番禺区曾发布“部分公办
学校学位不足”的预警，万一
出现学位不足的情况，按照政

策，父母的完全房产优先于祖
辈的完全房产。此外，孩子的
入 户 时 间 也 可 能 是 参 考 指
标。南沙区的政策表明，在其
他情况一致时，根据适龄儿童
满足“人户一致”条件的时间
排序入学，所以，买房、入户
都宜趁早。

文/羊城晚报记者 梁栋贤

清明及五一是两个重要节点

关于“人户一致”各区条件不一

广州部分区域2020年关于“人户一致”的要求

4月2日，广州市教育局公布《广州市义务教育
学校招生工作指导意见（征求意见稿）》（下称“征求

意见稿”），今年置业学区房需要抓准哪些时间
节点？广州名校学区房市场又有何变化？

值得注意的是，今年广州多个区域将
有一大批新增公办名校开学，名校

处处开花，买家置业学区房，无
需再硬着头皮选房价较高的

越秀区或天河区。

按照公布的计划，今年广州将迎来
不少新增的公办名校开学招生，而且
不少新增名校均位于过去教育资源不
算丰富的片区。

其中，黄埔区至少有四家名校教育
集团旗下的新学校即将开学；荔湾区
的重磅教育利好当数广东广雅中学确

定于今年复办初中，原为广州四大民
校之一的广州广雅实验学校改为公办
的西关广雅实验学校东风西路校区，
于今年招生；天河区近期颇受关注的执
信中学天河校区、清华附中湾区学校预
计于今年开学；而南沙、增城、花都等外
围区域，也各有新增的公办名校。

广钢新城 总价两三百万元置业华附省实学区房 牛奶厂板牛奶厂板块块
华阳体育东学区房二手单价“7万+”

2021年广州部分新增公办学校（含新增公办招生）概况

（注：根据公开信息整理，具体以教育部门最终公布为准。 整理/梁栋贤）

目前，广钢新城二手住宅
的选择同样较少。房产经纪们
反映，这主要是因为“业主购房
多用以自住”，导致放盘量少。

在开拓路某房产中介门
口，记者看到一个“实客急求
房源”的广告牌。房产经纪介
绍，广钢新城交楼已有三四
年，不过业主放盘量很少，有
客人来找房子，但店里却没有
房源可推荐。

中原地产中海花湾壹号
分行店董刘伟伦介绍，目前广
钢新城的二手住宅房源都集
中在北区，放盘量很少，一是
因为房子楼龄短，很多房子的
房产证都未满两年致使无法
交易；二是因为名校效应越来
越明显，“当初家长们置业就
是冲着学位而来，孩子没毕

业，他们一般不会转售房子”。
据了解，中海花湾壹号是

目前广钢新城最成熟、配套最
完善的大型居住社区，二手放
盘多集中在该小区；旁边的金
融街融穗华府因有较多紧凑型
三房，也是二手成交较活跃的
楼盘。目前，两盘二手住宅成
交价为5万-5.8万元/平方米。

刘伟伦介绍，广钢新城目
前 的 二 手 房 价 同 比 上 涨 了
15%左右。贝壳研究院广州
分院的统计数据显示，今年
1-3月，广钢新城二手住宅成
交均价为52862元/平方米。

裕丰地产店长谢经理对
广钢新城的二手住宅市场充
满信心：“最大的支撑点就是
名校配套，家门口的名校对于
家长型买家是刚需。”

一手户型丰富 还有单价“4万字头”洋房

二手放盘量少 均价超5万元/平方米

如今，牛奶厂板块已有合
富置业、裕丰地产和德祐地产
等中介在此布点，但放盘量和
成交量都还很少。

合富置业经纪张先生告诉
记者，牛奶厂板块的房子楼龄
短，房产证几乎都没到两年，所
以无法上市交易；而且，不少买
家选择在此自住，所以较少放

售。不过，关注这个板块二手
房的客户在增加，因此房价上
涨较快。据介绍，目前牛奶厂
板块的二手房价多数超过 7 万
元/平方米，而去年同期 5 万多
元/平方米就有交易。

裕丰地产的经纪吴先生介
绍，牛奶厂板块的业主底气很足，
有的放盘价高达9万元/平方米，

“他们也是在试探市场”。业主底
气足，和该板块去年年底出让的
土地价格有关。据了解，2020年
11 月，天河奥体公园北侧北
AT1003036地块被合景泰富高
价拿下，折合楼面地价达51463
元/平方米。“这个地价拍出后，很
多人都看涨牛奶厂板块的楼价。”
吴先生说。

最高成交单价“10万+”

放盘量成交量都很少

天河区牛奶厂板块主要公办小学概况

（整理/陈玉霞 制表/丘淑斐）

荔湾区广钢新城主要公办小学概况

区域

黄埔

荔湾

天河

增城

南沙
花都

学校名称
湖南师范大学附属中小学

华南师范大学附属黄埔实验学校
广州实验中学
黄埔军校中学

（暂定名，广州大学附属中学集团管理）
广东实验中学荔湾学校第二小学部

沙面小学大坦沙校区
广东广雅中学

西关广雅实验学校东风西路校区
清华附中湾区学校
执信中学天河校区

执信中学增城实验学校
华南师范大学附属新塘学校

执信中学南沙学校
广雅中学花都校区

备注
九年一贯制
九年一贯制
完全中学

初中

小学
小学

复办初中
/

十二年一贯制
完全中学
九年一贯制
九年一贯制
九年一贯制
完全中学

区域

天河

越秀

荔湾

政策要求
适龄儿童户籍地址与其父母或其他法定监护

人拥有的完全房产（指拥有 100%的产权，下同）的居
住证明地址一致；申请入学的房产地址近6年未有
安排学生入读对口公办小学（同一父母的适龄儿童
除外）

除天河区的条件外，一手房需在入学当年新生
报名时间前购买并于8月底前具备居住条件的才能
按地段入学；若 2015 年 4 月 15 日后购得建筑面积
在 30平方米以下（不含 30 平方米）的住房，除非是
其唯一居住地，否则将被统筹安排学位；若适龄儿
童拟入学地址是其与父母在广州市的唯一居住地
（儿童父母没有单位分房、自购房、租房等），这里是
祖辈（直系亲属）家，而且祖辈与其同户同住，也算
人户一致

适龄儿童与父母或其他法定监护人住在一起、户口
也在一起，且户籍地址与房产或租赁地址一致，户籍户
主与房产业主或租赁人一致，是适龄儿童的父、母或其
他法定监护人；适龄儿童的父母或其他法定监护人确无
房产，需居住在祖辈房产的，户籍户主与房产业主或租
赁人一致且是适龄儿童的祖辈

区域

海珠

黄埔

南沙

番禺

政策要求
拥有完全房产与天河区相同；适龄儿童及其父母或其他法定监护人与

祖辈同户籍同住在祖辈（直系亲属）房产，且该房产是其在广州市的唯一居
住地，在学位未被占用的情况下，原则上由对口小学接收
与荔湾类似

适龄儿童户籍地址与其父母或其他法定监护人拥有的完全房产地
址一致，入户该址时间须在当年招生计划公布前（含当日）；适龄儿童随
祖父母同户同住（适龄儿童户籍地址与祖父母户籍地址一致）三年以上
（截至当年招生计划公布之日），适龄儿童所居住房产为祖父母所有，父
母或其他法定监护人和子女在本市无房产

同时符合以下三个条件：一是适龄儿童在招生入学规定时间内
网上报名（一般 5 月上旬）。二是适龄儿童户籍地址与其父母或监护
人所能提供的已收楼的完全房产证明地址一致，适龄儿童入户该址
满1年以上（计算至入学当年的 8 月 31 日止）；或适龄儿童户籍地址所
对应的已收楼的房产是适龄儿童祖辈的完全房产，适龄儿童入户该
址满3年以上（计算至入学当年的 8 月 31 日止）。三是适龄儿童申请
入学的房产地址近6年未安排学生入读对口公办小学（同一父母或祖
辈的适龄儿童除外）

（注：资料来源于 2020 年各区的公开政策。房产证明一般指房
产证或不动产权证、已收楼的一手商品房预售合同、宅基地证、集
资房证明。整理/梁栋贤 制表/丘淑斐）

置业提醒

置业提醒

学校名称

鹤洞小学

华师附小

省实荔湾一小

省实荔湾二小

招生范围（2020年）
鹤洞社区、观鹤二社区部
分（广钢新城新建楼盘除
外）、山顶社区和鹤松社区
广钢新城中央公园以南区
域（新建楼盘）

广钢新城中央公园以北区
域（新建楼盘）

未开学，待公布

备注

/

/

此为2020年暂定招生地段，待广钢新城
AF040136地块（即省实荔湾二小）等配套小学建成
投入使用后将另作调整
目前学校已经建成，暂时被用作鹤洞小学临时校区

学校名称

奥体东小学

灵秀小学

招生范围（2020年）

华润天合、华悦山庄

龙湖首开天宸原著、招商雍华
府、金地天河公馆、帝景山庄

备注

/

待帝景山庄配套小学
交付使用后再调整

（整理/陈玉霞 制表/丘淑斐）

牛奶厂板块内两所小学均属名校教育集团

广钢新城配套学校相继开学

插
图

丘
淑
斐

新增名校
学区房
市场扫描


