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济南学区房价格依然“坚挺”
暂未受外地政策调整影响，专家称去学校标签、回归住房属性是大趋势

齐鲁晚报·齐鲁壹点记者 慕鹏

学区房价格稳定
未受外地政策影响

在济南民生大街的一家二手房中
介门店记者看到，在售二手房源主要
是胜利大街小学、南上山街小学和经
五路小学的学区房，带学区的房源单
价从35000元/平米到45000元/平
米不等。“基本都是上世纪80年代到
90年代初的老楼，这种学区房就不
要考虑户型设计和物业管理了。”中
介人员表示，买这个片区房子的人
都是为孩子上学来“打前站”的，这
里的房子挂出去就有人问，所以挂
牌价格基本和成交价格相差不大。中
介人员还表示，目前济南的学区房价
格依然很坚挺，并没有受到外地政策
的影响。

“你要是买不带学区的，可挑房源
也不少，价格两万左右，但只要能上学
的都是三四万。”中介人员从手机上向
记者展示胜利大街小区最近成交的一
套不到40平米的二手房，成交价195万
元，单价约为49493元/平米。“一般来
说，学区的房子越小单价越高，从今年
来看这个价格没有多大变化。”

来自贝壳找房的数据显示，胜利
大街小区目前的挂牌房源4 4套，两
室的房源比较多，挂牌均价为36898
元/平米，近几个月的价格一直稳中
有涨，房客比率一直处于客多房源少
的状态。

同样以“优质学区房”著称的鲁能
领秀城小区，在记者探访时中介门店
负责人也表示房价波动不大，小户型
的销售比较紧俏。“能上学的房子挂牌
价基本在24000元/平米-28000元/平
米，比周边普通房源价格每平米至少
贵三四千元，孩子在这里上完学，去济
南东部改善的居多。”

交谈中，这位负责人表示，部分一
线城市“多校划片”政策落地，对济南
学区房市场的预期也有波动。“买房、
卖房的人心里都会有顾忌，一是怕房
子买了上不了好学校，二是怕房子再
卖赔得太多，但目前济南的学区政策
还没有变化，所以总体看对买房者基
本没什么影响。”

买了学区房的业主
担心成为“接盘侠”

近期，多个城市学区房新一轮调
控密集落地。据不完全统计，今年以来
已有北京、上海、广州、深圳、重庆、西
安、厦门、成都、大连、南京、合肥、太原
等超过10座城市出手整治学区房乱
象。受其影响，不少城市学区房近期热
度明显下降，有一线城市爆出“学区房
降价500万元竟无人问津”。

“最近来看学区房的购房者确实
会提出这样的问题。”在济南和平路上
一中介连锁机构，工作人员向以购房
者身份前来咨询的记者解释，北京将
部分城区作为试点重新推出教师轮岗
政策的消息出来以后，来看学区房的
家长都会问济南这边有什么变化。“目
前我们没有听到有关这方面的消息，
周边这些学校招生政策还是以划片为
主，入学和户籍挂钩。”

“多多少少会有一些想法吧。”作
为一名一年级新生的家长，魏女士刚
刚在甸柳一小旁边买了一栋60多平米
的二手房，在看到其他城市“多校划片”

“教师轮岗”的新闻后，也担心自己成为
“接盘侠”。“考虑到老大和老二两个孩
子都能用得上这个学区房，才买了这么
个又老又破的小房子，如果济南也实施
这种政策的话，这种房子肯定就不好转
手了。”魏女士表示，虽然房子非常老
旧，但想到目前孩子小学和中学的教育
都是优质资源，“多花这么多钱买这么
一套‘孟母房’也算值得。”

齐鲁晚报·齐鲁壹点记者 李庆斌

9月1 5日，国家统计局发布
2021年8月份70个大中城市商品
住宅销售价格变动情况统计数
据。其中，济南新房价格环比上涨
0 . 6%，较7月环比涨幅回落。自今
年1月至今，济南新房价格已连续
8个月上涨；二手房价格环比上涨
0 . 2%，较7月环比涨幅回落，连续
6个月上涨。

根据统计数据显示，新房方
面，济南8月份环比上涨0 . 6%，同
比上涨5 . 2%;青岛8月份环比上涨
0 . 8%，同比上涨5 . 4%;烟台8月份
环比下跌0 . 1%，同比上涨3 . 6%;
济宁8月份环比上涨0 . 1%，同比
上涨9%。

记者注意到，从2019年8月起，
济南新房价格开始走低，截至2020
年3月，新房价格连续8个月下跌，4
月份是2020年的首次持平。不过，
持平过后，5月份济南新房价格首
次略微上涨，6至7月济南新房价格

三连涨，8月济南新房价格环比下
跌0 . 4%，9月济南新房价格继下降
后又持平，10月济南新房价格自持
平后又下跌0 . 2%，11月济南新房
价格二连降。12月济南新房价格
三连降。2021年1月，济南新房价
格自三连降后首次上涨，此后济南
新房价格截至8月出现八连涨。记
者梳理发现，虽环比有涨幅，但涨
幅已连续2个月回落。8月份较7月
份回落0 . 1%，7月份较6月份回落
0 . 8%。

二手房方面，济南在2020年3
月份结束了11连降的情况下，4月
微降0 . 1个百分点，5月出现持平，6
月又再次微降0.1个百分点，7月上涨
0 . 1个百分点。自8月开始，济南二
手房价格开始下降，截至12月份，
济南二手房价格已经出现五连降，
12月下降了0 . 5个百分点。五连降
过后，2021年1月二手房价格首次
出现上涨，但小幅上涨后，2月开始
下跌，3月至8月二手房价格均出现
小幅度上涨。

省城新房二手房价格涨幅双双回落

随着北京、上海、深圳、成都等
城市加快学区改革，施行“多校划
片”“分配名额”“教师轮岗”等措施
促进基础教育公平，记者调查发
现，一些地区学区房已出现降温迹
象。业内人士认为，仍需多措并举，
持续扩大优质教育资源覆盖面，淡
化学区房概念，让教育和住房均回
归本位。

今年4月，北京教育资源最为丰
富的西城区、海淀区、东城区等分别
发布义务教育阶段入学工作的相关
实施办法，指出将坚决执行对特定
时间节点后购房家庭的子女入学执
行多校划片政策。

“如果房源与优质学区不再有
明确挂钩，短时间对过去极为优质
的顶尖学区，会形成价格下调。”合
硕机构首席分析师郭毅说，北京西
城区整体二手房价格有所下调，其
中德胜、月坛、金融街3个学区内二
手房价格可以预期将出现下探。

在新一轮调控政策下，深圳楼
市也有所降温。其中，曾经异常坚
挺的深圳学区房价格出现松动，在
南山区，名为“观海台”的楼盘房
源，两天内报价下调140万元。该楼
盘位于南山区商业文化中心区，有
配套名校。

业内人士指出，学区房的存在
以及以学区房名义炒作房价的行为
在各地屡见不鲜，根源在于教育资
源不均衡。只有不断弥合教育资源
差异，缩小同一地区“牛校”与“普
校”间的差距，教育资源日趋均衡，
学区房的概念才会日渐弱化。

据中国青年网

针对多个城市出台一系列整治
学区热行动措施，合富辉煌（中国）
山东公司副总经理、合富研究院高
级分析师许传明认为，城市公共服
务与住房“解绑”是城市化中后段发
展的必然要求，所以各种破解“以房
定学”的政策探索是积极而必须的。

“这些政策出台的一个结果就
是，消解了‘学区房’的概念。所谓的
学区房只剩下离学校相对较近这个
特点了，不再具有入学资格的能力，
学区房有可能会成为一个历史概
念。”许传明指出，在这种背景下，

“老破小”的学区房有可能成为高风
险产品。当前学区房受追捧不是因
为其住房属性好，而是因为被现有
政策赋予的入学资格。一旦剥离了
入学凭证的作用，所谓的市场价值、
流转性都会极大下降。

“改革入学条件，是教育公平性
的要求。解除或者削弱住房和入学
资格的挂钩是大方向，因此针对学
区房的政策调整是全局性的、趋势
性的。”许传明认为。

从事中介行业的业内资深人士
认为，教育政策确实会给学区房市场
带来很大影响，但在济南的具体落地
尚需时日，目前济南的老城二手学区
房价格依旧稳定，“那么，还要不要花
高价购买学区房？建议市民从自身需
求出发，量力而行。多多关注房子本
身除了学区以外的因素。”

齐鲁晚报·齐鲁壹点记者 慕鹏

学区房政策调整
是大势所趋

深圳有楼盘
两天降价140万
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国家统计局城市司首席统计师绳国
庆分析表示，各线城市新建商品住宅和
二手住宅销售价格环比涨幅回落或继续
下降。

据测算，8月份，一线城市新建商品
住宅销售价格环比上涨0 . 3%，涨幅比上
月回落0 . 1个百分点。其中，北京、上海和
深圳环比分别上涨0 . 2%、0 . 4%和1 . 0%，广
州由上月上涨0 . 2%转为下降0 . 1%。一线城
市二手住宅销售价格环比上涨0 . 2%，涨幅
比上月回落0 . 2个百分点。二线城市新建
商品住宅销售价格环比上涨0 . 2%，涨幅比
上月回落0 . 2个百分点；二手住宅销售价
格环比由上月上涨0 . 2%转为持平。三线城
市新建商品住宅销售价格环比由上月上
涨0 . 2%转为持平；二手住宅销售价格环比
下降0 . 1%，连续两个月下降。

葛相关链接

各地房价涨幅回落

或继续下降

新学期开始，国内多个
城市执行“多校划片”“大学
区摇号”“教师轮岗”等政策，
使得一些城市的学区房降
温，让济南一些买了老“学区
房”的业主们有了担忧。近
日，齐鲁晚报·齐鲁壹点记者
走访多个中介门店发现，济
南的学区房价格依然“坚
挺”。有关人士分析，虽然济
南目前并没有调整大的入学
政策，但未来学区房去学校
标签、回归住房属性将成为
趋势。

数据来自二手房中介。

城区很多学区房都是上世纪八九十年代建的。 齐鲁晚报·齐鲁壹点记者 慕鹏 摄
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