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� � 建议：合理配置教育资源才是正道

� � � �

最后，针对以上问题，笔者给购

房者、相关部门、开发企业包括学校

提几点建议：

第一， 望相关部门在规划这一

方面， 多考虑教育资源在各个区域

合理配置：应该配置什么学校 ？ 学

校配置多大面积 ？ 到底什么样的

状况 ？ 按照规定 ，每千人学校的

配 置 面 积 大 概 是 在

600

平 方 米

至

1200

平方米。 如果按照这样一

个规模， 一般情况下周边一所小学

可以服务大概

8000

人至

15000

人

的社区， 按照这样的配置标准来合

理衡量周边的居住社区到底有没有

这样的市场能量。

第二，对于学校的师资力量、教

育质量这一块一 定要严格 把 关 ，

不 能因为 这 种 合 作 方 式 或 者 其

他 原因影 响 到 我 们 购 房 者 的 权

益。

第三，对购房者的一个建议，购

房者在选择学校的时候，要多观察、

对比、比较，然后多渠道来问。同时，

也要树立维权意识， 如果开发商或

者学校承诺某一方面可以做到的

话， 这一方面站在购房者的角度来

讲，留足自己的证据，未来一旦出现

这方面的问题也有方法和途径来解

决。

第四，对于开发企业，应该争取

更多的优惠条件， 尤其是要向政府

申请更多的资源， 为了引进更多的

学校，来为我们购房者服务。这也能

一定程度上推高楼盘品质， 价格高

一些也可以理解了。

(

据《济宁晚报》）

要读书，先买“

黄金屋

”？

学区房里面的那点事儿

� � � �

当前，我们将过多的目光放在了新近出台的国五条

以及各地的落实情况上，这不得不说是在一个相当宽泛

的层面上讨论当下的楼市变化。 今天，不妨让我们看看

普通住宅市场内一个不容忽视的房源分类，这就是学区

房。近年来，对于有教育需求的家庭来说，学区房已经成

为一种“生命不能承受之痛”。 因此，有人更是给出了这

样定义———想读书？先买“黄金屋”吧！那么，今天我们就

来探究下，在购置学区房的时候，要注意些什么，以及学

区房的房产价值究竟体现在哪些方面。

� � 前言：书中自有黄金屋，书中自有颜如玉

� � � �

在 限 购 令 和 新 国 五 条 政 策

影响下 ， 新房市场回归了理性 ，

二手房市场陷入了观望期 ，但是

学区房仍然备受瞩目 。 同时 ，现

在正值 “小升初 ”关键时期 ，家长

对 于学区 房 的 关 注 度 在 每 年 的

这个阶段都会更上一层楼 。 学区

房价格难免会水涨船高 ，让不少

家长望洋兴叹 ：之前读书都是为

了 “书中自有 黄金 屋 ，书中 自有

颜如玉 ”， 而现在读书之前要先

买或租 “黄金屋 ”了 。

� �定义：优质教育资源簇拥左右

� � � �

那么， 为何学区房成为 “黄金

屋”，价格要高于周边普通房源？ 家

长在选择学区房的时候应该注意哪

些问题？笔者逐一分析学区房价值，

以供大家参考。

学区房通俗点讲就是周边有丰

富的教育资源， 有中小学 、 幼儿

园 ，甚至还有大学 ，学校 资 源的

集中导致 “一站式 ”教育的实现 ，

这有可能对 于 教 育 资 源 集 中 的

板块内的一 些 楼 盘 销 售 比 较 有

利 ，所以这些板块楼盘会打出学

区房的概念，这是比较通俗的理解

方法。

举个城区内极具代表性的例

子———铁塔寺小区，房龄多在

20

年

以内，最关键的是，距离大市机关幼

儿园、东门小学、霍家街小学、济宁

一中（双校区）等学校基本都在

200

米之内，而距离附中、十五中学、运

河实验中学等也在十分钟路程之

内，可以说是市城区学区房典范。此

外，红星八号也主打了学区房宣传，

实验小学、 附中大大加持了房源价

值；最离谱的是，中区机关幼儿园仅

与其一墙之隔。 而这两个小区的房

价自然不便宜，已达每平方米

7000

元以上。

实际上在一些学校或者一些政

府的政策层面，可能有这样的提法，

一个学校可能在这个区域只能几个

楼盘或者周边几个小区， 只能这些

小区的学生能在这里上学。 从这个

意义上来讲， 这几个小区也可以称

之为学区房， 这是简单对学区房的

解释。

� � 探究：学区房贵的有道理

� � � �

那么 ，为何 学区房 成 为 “黄

金屋 ”？ 为什么学区房的价格比

周 边普通 的非学区房 高 出

10%

呢 ？ 我们不妨从以下几个方面来

分析下原因 ：

第一 ，基差地租理论 。 学过

政治经济学的人都知道 ，一个地

块投资的要素越多 ，那么 ，这个

地块的价值相对就会越高 。 从这

个角度来理解 ，学区房其实是给

当 地一个 地块开发投 入 了 更 多

的资金 。 从土地的价值角度来理

解 ，这个价值可能进一步优化或

者升级了 ，所以从基差地租理论

来讲 ，它应该来说是可以比其他

非学区房这一块价值更高一点 。

第二 ，从人们对于区域市场

的认知角度来讲 ，一般情况下人

们对于某一个区域板块 ，包括比

如说某 一 个 学 区 板 块 ， 都 有 一

个 习 惯 性 认 知 ， 如 果 大 家 习 惯

性 认 知 这 个 板 块 了 ， 那 么 有 学

区 房 这 样 的 一 个 板块 ， 有可能

价格会稍微高一点 。 也就是说 ，

认知度 不高 的板块 有 可 能 稍 微

低一点 。

第三 ，跟购房者的学区房情

结也有关系 。 一般情况下每个家

长都希 望自 己的孩 子 能 够 有 一

个很好的成长环境 ，有一个很好

的教育背景 。 包括安排学校教育

资源 、交通成本这块考虑等等各

方面 ， 都希望离学校近一点 ，有

这个学区房的情结 ，一定程度上

也 使学 区房 的价格 有 一 定 的 上

涨 。

� � 问题：不是所有的学校都叫“好学校”

� � � �

我们平时在选择学区房的时候

会出现哪些问题呢？

第一，现在学区房产权的问题，

现在学区房主要是有两类。 一类就

是开发商自建的一些学校， 包括有

一些开发大型社区的房企为了楼盘

更好地销售， 自己小区内就配建一

部分学校的配套，这是一种方式。另

外一种， 社区旁边有学校的一些资

源， 周边几个社区共享这些教育资

源。

从这两种学区房的楼盘来看，

总体来说不同的学校包括和政府谈

也好，和开发商谈也好，可能有不同

的合作方式。比如说公众民办也好，

也包括有一些私立幼儿园， 有很多

产权方式， 产权不清晰的话有可能

会影响未来孩子就读的问题。 有时

候学校因为产权的问题经营不了

了， 大家在选择学区房的时候一定

要认清这一点。

第二点， 学区房教育质量的问

题。 很多学区房采取一种引进或者

合作的方式， 比如说我们引进某某

名校的教学资源， 你过来的师资力

量可能不直接是本部学校的， 有可

能通过一些外聘的， 或者有一部分

是学校本部资源， 再加上另外的一

些招聘的教师资源， 共同来把这个

学校学区房这一块来做好。 但是实

际上有可能由于前面这种合作方式

的原因， 会存在一些教育质量方面

的问题。

第三点，或许存在生源的问题。

现在来看一些新建的项目或许自

住、婚房的需求比较多。 可能当前

3

年至

5

年内学校生源不存在太大问

题。但是校区一旦建立比较成熟了，

现在新的一拨学生， 学校就读完毕

了，这个学校未来怎么来办？

有没有持续的生源来支撑学校

的发展？ 这个可能是政府和开发商

考虑的问题， 如果闲置了学校后面

怎么来处理？怎么来服务我们小区？

这些方面也应该综合考虑一下。


