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怕孩子从“学区房”输起
只有一个房间，只有 12 平方米，只能放下

一张双人床，水泥地面冰冷陆离，墙皮散发着潮
味⋯⋯不过，这些对于很多人来说都不算什么。
他们在乎的是，它能为自己的孩子打开一扇通往
名牌小学的大门。

是否要换成学区房，康琳 （化名） 挣扎了半
年多，态度逐渐由起初的抗拒慢慢变成了接受。
虽说学区房房价早已攀上“天价”，虽说离“买
够并入住三年才能正常入学”的要求还有一段儿
时间，但北京火爆的学区房市场让康琳常常感到
坐立不安。为了让不到三岁的儿子几年后可以上
一所好小学，家住北京市朝阳区北五环外的她在
看了六个多月学区房后，终于下定决心，将 110
平方米左右的大房子换成了海淀区西三环边上一
套不到 90多平方米的学区房。

代价是，再添上 160万元。
“有了学区房，就可以让儿子上个好小学；

上了好小学，就可以顺利直升优质初中；读了好
初中，自然就可以在中考中拔得头筹考上重点高
中；念了高中‘牛校’，就可以更容易地考取清
华、北大、复旦等国内一流大学，还有很大的希
望向世界级名校进军⋯⋯”

这是康琳和爱人简单而又现实的想法。
尽管之前的大房子离她和丈夫两人上班的地

方都比较近，对在北京、上海这样的巨型城市动
辄要花一两个小时在上班路上的常态来说，朝阳
区北五环外的房子可说是这对年轻的父母的一块
宝地。不过，考虑到北五环原住处附近没有好的
小学和初中，从儿子出生之后，康琳夫妇早早就
做好了搬家的准备。

对于老城区中的“超级小学”，诸如北京实
验二小，中关村一小、三小，史家小学等基本被
他们排除在外，这些名小附近的学区房，要么房
源稀缺，要么落户入住要五年以上，要么房价高
得让人感觉不太靠谱。

于是乎，西城区和海淀区的二流 A类小学成
为他们此次选择学区房的主要目标。以二流 A类
小学为中心，以小学附近的链家、我爱我家、中
原地产等各家房屋中介为基本点，从西城扫到海
淀，从二环里到四环内⋯⋯“就像曾经在‘幼升
小’好妈妈 QQ 群中的一位妈妈所说，学区房价
格疯长并不一定代表小学真的有多牛，而是体现
出我们这群妈妈们到底有多‘疯’。”康琳说。

被逼疯的绝不只是康琳。

一大波行情、一波大行情，呼啸着向A股

市场走来了。全都是牛市的标配：飙升的股指

回来了，天量的成交回来了，排队开户的景象

回来了；各方的怀疑和犹豫也烟消云散。

有券商研究报告对比了此轮行情和1996

年牛市的表现，认为在经济增速下滑的情况

下，借助于深化改革、结构调整以及制度变迁

带来的动力，股市走高有前例可循。

其实，牛市之来，出场时机和方式本没有

一定之规。即使美国股市上世纪八九十年代

长达16年、道琼斯指数增长13倍的大牛市，初

起之时同样看似缺乏基本面支撑。

从技术角度讲，市场总会向阻力最小的方

向寻求突破。可以想见，对于这一轮牛市，各方都

是欢迎的。眼下可以见到的好处，就有11月股票

交易印花税暴增1.2倍；接下来可以预期，行情

可以为上市公司再融资、中小企业IPO等提供

有利的基础；眼光再放长远点，借助牛市氛围顺

利推出注册制改革，打通资本市场和实体经济

间的梗阻，功莫大焉。此外，还有财富效应的扩

散，拉动消费、扩大内需，等等。

只是，这些推理或想象，可以解除人们

对这个开头过于突兀的疑问，却无法解除这

个故事将如何结尾的担忧：老股民记得，为

给投机气氛过于火爆的股市降温，1996年10

月，管理层连发“十二道金牌”；2007 年 6

月，有关部门使出了半夜上调印花税的撒手

锏。可以说，几乎每一轮 A 股市场的牛市，

不论如何开端，都以暴跌结束。A股牛市的每

一次告别演出，都比开头更令人惊心动魄。

如果说牛市就是让你稳稳当当通过经济

发展享受财富增值，或者让你踏踏实实通过

企业成长赚取资本收益，那么，几乎中国A股

市场所经历过的牛市，都只能称作“疯牛市”。

有鉴于此，从此轮天量暴涨一开始，各方

就向股市喊话：不要卖房炒股，要有质量的牛

市。但是，明明知道“疯牛市”行之不远，但这

头“疯牛”却难以摆脱“囚徒困境”：因为珍惜

“牛短熊长”的好时光，所以要抓紧炒作；而过

度炒作，又使得行情更快结束。

中国股市的定位，重点从来就不在价格发

现、资源配置等作为市场的本原，而是承载了国

企脱困、银行改制、吸引外资等种种使命。历次牛

市的根基，说到底都在于股市的“有用性”。

眼下从各方看来，发动一场牛市，扩大企业

直接融资，分流银行压力，堪称实用又好看。放出

A股之牛，是要充当各项改革急先锋的“火牛

阵”。如果这头牛不顾大局，成了闯进瓷器店的公

牛，那就离变成餐桌上的牛排不远了。

此次央行降息，意在降低企业融资成本、

缓解实体经济困境，却多少被股市这头牛搅

了局：一是银行间7天回购利率在短暂下滑后

持续反弹，降息的价格引导作用打了折扣；二

是股市暴涨形成的资金虹吸作用，事实上形

成了与实体经济争夺资金的格局。

在每天万亿元级别的成交中，有跑步入

场的居民储蓄、有放弃主业的产业资本，也有

从银行渠道新增的杠杆资金。统计表明，银行

通过投资两融受益权、股权质押、发行伞形结

构信托等为股市提供了弹药，初步估计余额

至少数千亿元；另外有不少P2P平台投资大量

转战股市，导致产品募集期拉长或索性项目

流标。

从市场表现看来，眼下的“疯牛”也有点

忘乎所以。证监会新闻发言人坦承，近期股市

坐庄、操纵股价等违法违规活动有所抬头。

12月8日，中证登一纸加强企业债券回购

风险管理的通知，就引发了股市的巨幅震荡，

暴露出“疯牛”的底气不过是“有钱”。看懂这一

点，就不能那么“任性”。
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北京市海淀区五道口旁一套 37 平方米的学区房成交价 350 万
元；西城区宣武门附近的北京实验二小学区内的平房每平方米价
格直逼 30 万元；进入 11 月，奋斗小学学区内一间 4.4 平方米的平
房以 135万元的高价售出⋯⋯任性的学区房单价成交纪录，无时无
刻不在挑战着这座超大城市几乎所有人的神经。

破解“拼房”热
地铁 2 号线长椿街车站，A 口 B 口在路

北，C口 D口在路南，不到 100米的距离。
路北温家街社区，路南长椿街东里，是每

平方米 5.5万元与 7.5万元的“距离”。
路北温家街社区，路南长椿街东里，是奋

斗小学与康乐里小学的“距离”？
还是谁的“距离”？
作为中小学优质基础教育资源最为集中的

北京市西城区、海淀区，一直都是家长们梦寐
以求的求学“圣地”。不过，即便在西城区和
海淀区，每个学区间也有“距离”。

今年，北京市强力实施教育综合改革，通过
强弱校深度联盟、小学直升初中、九年一贯制等
措施，扩大优质教育资源覆盖范围。不过，措施
公布后，涉及到的新学区房应声而涨，一些房产
中介甚至推销出带名小“期权”的学区房。

中国教育科学研究院研究员储朝晖表示，
中小学教育资源不均衡化和部分家长追求名校
的盲目追风现象，导致了“学区房”不断涌现。

“北京市相关部门教育改革的初衷很好，
但亟须多个部门综合协调。”21 世纪教育研究
院副院长熊丙奇表示，从根本上讲，破除“拼
房”的关键，是要继续深化推进教育体制改
革，合理、公平地分配教育资源，缩小“牛
小”和普通小学之间的差距。

储朝晖补充说，义务教育法里早就规定了
“就近入学”原则，该原则是对相关监管部门
的要求，可现在却成了对学生和家长的“要
求”，孩子只能在家附近的学校上学，但又面
临小学和初中教育质量存在明显差异等诸多现
实，于是，家长开始追逐名校的“学区房”。
不过，他表示，部分家长对中小学教育质量以
及“学区房”存在不够专业理性的判断，“跟
风”现象严重。

“实际上，中小学对于孩子的个人发展来说并
没有家长们想象的那么重要。”储朝晖说，进入学
校后，孩子究竟能受到多少关注和关爱更为重要，
简言之，“只有适合自己的，才是最好的”。

谁说买了所谓的“学区房”，就一定能成
为理想中的“学区房”？其实，并不是买了

“学区房”就一定能获得名小的入学资格，不
少名校的学区房还有落户年限要求。在西城和
海淀，一些学校给出了“学区落户满三年”等
诸多入学条件。因此，即便你倾其所有买了学
区房，却有可能承受不能如愿入学等风险。

据链家地产市场研究部统计，2014 年新教
改后，在监测的 200 所教育质量较好的小学
中，有 65%的学校要求孩子和家长双方中的一
方必须为北京户籍且户口本和房本必须一致。
而且，绝大多数学区房一套房只有一个入学名
额，另有 48%的小学对于学区房落户年限有 1
至 5年不等的诸多限制。

张旭提醒学区房购房者，由于 48%的学校
对于学区房落户年限有限制，因此在购房前要
充分了解清楚，以避免临时购房而导致子女不
能顺利入学；此外，目前市场上绝大多数学区
房一套房只有一个入学名额，且名额六年只可
循环使用一次，购房前必须询问清楚房屋入学
名额是否正在被占用以及占用年限。

“同时，也要注意是否有特殊入学要求。”
张旭表示，部分学校会有一些特殊入学要求。
例如，个别学校要求购买的学区房必须为新房
项目，有些学校要求孩子父母一方必须为某单
位正式职工等。购房者要提前储备信息，以避
免产生不必要的损失和纠纷。

2014 年，超过 16 万名北京籍适龄儿童参
加了小学入学信息采集。家长们瞄准的是北京
1500多所小学中的“牛校”。

2015年，2016年⋯⋯
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2 进“牛小”有多难
“最近房源比较紧了。如果您孩子才刚出

生，可以考虑买不是原始名额的房子。”
“这房子买了也不一定能住，图的就是上学

落户的便利。您孩子报完名就可以再卖，价格或
许还有升值空间，作为投资也蛮不错。”

⋯⋯
一边是不断下滑的普通商品房房价，另一边

是“伤不起”的学区房“天价”和“刚需”。
国家统计局此前公布的 10 月份 70 个大中城

市住宅销售价格变动情况显示，与上月相比，
70 个大中城市中，新建商品住宅 （不含保障性
住房） 价格下降的城市有 69个，持平的城市有 1
个；二手房中，价格下降的城市有 64 个，上涨
的城市有 2个，持平的则有 4个。

与“大势”形成鲜明对比的是，北京主城区
的学区房市场却逆市上扬，一枝独秀。链家地产
市场研究部的最新数据显示，今年11月北京市学
区房成交均价为35688元/平方米，比非学区房价
格高11.1%；截至11月23日，重点学区房成交均
价较非重点学区房高33.3%，价差为1.17万元/平
方米。

在北京我爱我家副总经理刘洋看来，自 9 月
30 日央行房贷新政出台之后，北京地区学区房
的需求量增加了 30%。从学区房整体供需来
看，目前的供需比大约是 1:7，比 7 月、8 月供
需差距明显变大，部分重点学校的学区房的优质
房源甚至出现了“一房难求”的情况。

以中国人民大学东门对面的海淀区双榆树地
区为例，该地区主要包括知春里小区、知春东里
小区、知春路 82 号院小区和大泥湾小区。“现
在，每个月前来我们店咨询学区房的家长至少50
个，咨询人数是原来的5倍左右。”链家地产双榆
树店店长刘卫东告诉 《经济日报》 记者，购买这
四个小区的学区房便可获得人大附中实验小学、
双榆树中心小学等名小的“通行证”，也便于直
升中关村中学、一零一中学初中部等初中。

“目前，双榆树地区的学区房单价在 6.2 万
元左右，前来购买和咨询的大多是 30 来岁的年
轻父母，他们大多急于将自己在郊区 100来平方

米的大房子，换成我们这儿附近的 60 平方米两
居室或 70 平方米三居室的老房子，只是为了孩
子的上学教育问题。”刘卫东坦言。

链家地产市场研究部分析师张旭表示，学
区房价格高主要是因为其本身的稀缺性和附加
值高。由于目前北京市人口数量不断增多，各
类优质资源就显得相对“稀缺”，这其中就包
括教育资源。不少家长为了让孩子接受更好的
教育，不得不举全家之力换一套学区房。


