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““老老破小破小””学学区房还值得买吗区房还值得买吗？？
记者调查发现学区房“降温”部分区域跌幅较大

专家分析优质教育资源倍增让家长选择更多
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中考自招张榜、热点初中派位结束，又到了一年
中考季，在考生和家长们精心准备的同时，还有不少
家长在为孩子入学选择头疼不已：面对学位预警，学
区房到底该买哪里？预算有限自住又不合适，该不该
买老城区的学区房？连日来，本报记者对学区房展开
调查发现，市南中片区学区房价格较高峰时跌幅较
大，随着优质教育资源“开枝散叶”，不少家长已不再
把自住性不高的“老破小”当做入学唯一选择了。

学区房价格较高峰时接近腰斩学区房价格较高峰时接近腰斩。。

“往年这个时候，一个月平均下来门
店成交十几套很轻松。”链家地产商圈经
理邢昊在老城区从事房产中介工作已多
年，对学区房走势和目前的实际情况可以
说“了然于胸”。眼下，除了大学路门店，
他还负责莱芜一路门店。邢昊告诉记者，
以莱芜一路为例，因为可以上市南中片区
的 39 中、26 中和 7 中三所热点初中学校，
高峰时片区学区房价格每平米在 4 万元
左右。当时，大家都“蜂拥”来抢，很多时
候房源刚挂出来就“秒光”了。“大家心里
都明白，抢到就是赚到，不仅能解决孩子
上学问题，以后不需要了，再出手也能赚
钱。”邢昊说，持续看涨的行情让大家买学
区房“毫不顾忌”。

只涨不跌的行情很快被打破。因为入
学人口太多，相关部门陆续发布学位预警，
从起初的要求提前一年落户到后来的三年，
加之楼市行情整体下探，学区房从2020年
开始“撑不住”了。大学路学区在2021年成
交单价基本都在5万元以上，就算是房龄百
年以上且几乎不能住人的“老破小”，也都是
5万元以上。但在2022年之后，房价却是断
崖式下滑。邢昊告诉记者，目前莱芜一路的
学区房价格，每平方米只有两万元左右，相
较于高峰期跌幅较大。不只是价格，成交周
期也较高峰期明显拉长，门店每月成交量较
高峰期也明显下降。

大学路、莱芜一路等区域的房屋大
多年代较长，户型结构不理想，之所以价
格能一直站在高位，和片区内学校所对
应的初中密不可分。在探寻价格下跌、
成交周期拉长等背后原因时，虽然对全
市教育行业了解不多，但凭借日常和客
户沟通中所获得的信息，邢昊给出的第
一个原因就是优质教育资源的“遍地开
花”。“公办初中学校除了市南中片区，崂
山、李沧等地的学校近年来也逐渐开始
崭露头角，民办初中方面，青大附中等更
是一直备受青睐。”邢昊表示，随着人们
生活水平的提高和教育观念的改变，很
多家长除了关注学校质量，也很在意居
住环境，不愿意为了“鸡娃”而蜗居在十
几平米或几十平米的老房子里，不少家
长更愿意选择新房或次新房小区，既满
足孩子上学需求，又能有效提升居住体
验。而这也导致即使在目前楼市低迷情
况下，热门学校周边的房屋售价或租价
相较其他区域都明显要高一层次。以青
大附中天山校区所在地为例，目前片区
没有新房供应，二手房价格比其他区域
明显要高。“不愁租，很多选择就读青大
附中天山校区的家长，会选择在周边买
房或租房。”银川路周边一家房产中介的
工作人员表示，开年以来成交情况都非
常可观。

不久前，27所公办普通高中、综合高
中和民办高中陆续公布的2024年自主招
生资格学生名单，给邢昊的个人判断提供
了强有力的佐证。梳理名单可以发现，自
招“上岸”学校中，青大附中等民办初中依
旧优势明显，浮山后片区的青岛第二实验
初中、青岛 65中和错埠岭片区的青岛 53
中，李沧片区的61中和63中，崂山片区的
崂山实验、崂山育才等也都各有亮点。“可
以说传统名校风采不减，亮点学校遍地开
花。”深耕教育领域多年的专家在总结今
年自招情况时表示，虽然自招成绩并不能
代表一所学校的整体教育水平，但今年的
自招录取，还是彰显了青岛各初中学校在
强校提质方面的显著成果，凸显了各区市
高位发展的强劲势头，充分证明了青岛市
基础教育优质资源倍增三年行动计划在
推动教育资源均衡分配、提升教育质量方
面取得了显著成效。

在房产专家看来，优质教育资源的
“开枝散叶”，让教育更加均衡化，老牌学
区房的矜贵属性自然被不断稀释。与此
同时，叠加人口趋势，学区房跌跌不休甚
至是大幅补跌的行情就不难理解了。不
过，具体问题还需要具体分析，在专家看
来，市南中片区的问题在于需求量已经大
幅减少，但是因为前几年超负荷招生，所
以热门小学的高门槛还要维持几年。不
建议市南学区房的持有者，特别是莱芜一
路、德县路等学区房的持有者，在这个时
候大刀割肉卖房：首先是因为青岛 39 中、
26中和 7中等名校的师资力量雄厚，升学
率稳定，从教育层面人气不会衰减。此
外，房价降到一定程度，租金回报率也会
反超银行理财。老城区汇聚着名校和优
质医疗资源，保证了市南中片区的基础圈
层。所以，学区房如果太便宜，不着急等
钱用，可以好好装修一下出租。在银行理
财收益走低的情况下，没有必要贱卖出
手。另外，市南中片区的自然环境和配套
也非常成熟，地铁网密集。而且，随着新
生儿的减少，在校生减少，老师们的精力
会更集中。另一边，浮山后和汽车东站片
区的逻辑，与市南区完全不同。市南区是
老房子间的竞争，是稳定的存量房市场。
但浮山后、汽车东站则要面临十几个次新
盘的压力。

不论楼市情况如何，有学区加持和没
有学区加持的房子，最终在价值上一定会
有所体现。即使是在优质教育资源“遍地
开花”的当下，市民买房时一定要有长期
考虑、统筹谋划，提前了解所在片区的对
口学校情况，不要等到孩子临上学时再

“抱佛脚”。
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