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基于学区房热视角的教育均衡问题探讨 

——以金华市为例 

邓芬 章奕玲
1
 

(上海财经大学 浙江学院,浙江 金华 321013) 

【摘 要】：本文阐述了金华市学区房热的现状,本文认为高质量的教育资源稀缺,教育资源不均衡,导致学区房

供不应求,是学区房热产生的根本原因。学区房热会使得教育资源不均衡状况更加严重,不利于实现教育公平,会导

致社会贫富差距扩大。实现义务教育均衡化,才能从根源上缓解学区房热。 
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1 金华市学区房热的现状及原因分析 

1.1 金华市学区房热的现状 

不管是在北上广深这样的大城市,还是在三四线的小城市,对于有适龄入学儿童的家庭来说,为了让自己的孩子享受优质的

教育,赢在起跑线上,那么都避不开学区房的话题。教育部门出台的就近入学政策,虽然有助于抑制了花钱或找关系的“择校热”,

但优质的教育资源是稀缺的,导致家长对重点学校学区房的追逐,抢购购价格高昂的重点学校的学区房,“择校热”转变成“择

学区热”。现在学区规定更为严格,非学区择校的可能越来越小的情况下,学区房就显得格外重要。 

根据浙中在线房产网站显示的数据,截至 2020 年 8月 24日,金华市二手房的在售房源数量合计约是 11808套,而按学区搜索

出来的在售房源数量合计约是 4330 套,存量二手学区房占全市二手房数量的比重是 37%左右,不足全市二手房数量的一半。目前,

大家公认的金华比较好的小学包括环城小学、金师附小(又称艾青小学)、东苑小学、江滨小学、宾虹小学、南苑小学,初中比较

好的学校,主要是金华五中、金华四中、南苑中学。一般家长在选择购买学区房的时候,都会选择的是金师附小、江滨小学+金华

五中的学区、环城小学+金华四中的学区以及南苑小学+南苑中学的学区房。如表 1 所示,截至 2020 年 8 月 24 日,以上四个学区

在售房源的数量合计约是 1093 套,占金华市在售学区房房源数量的约 25%,占金华市在售二手房房源数量的约 9.26%。这表明目

前重点学校学区在售学区房的数量不足在售二手房的十分之一,重点学校学区房的供应显然太少,不能满足需求;另外重点学校

在售学区房的数量只占总的在售学区房的四分之一,表明金华市优质教育资源的分布严重不平衡。 

表 1重点学校学区在售房源数量统计 
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重点学校学区 在售房源数量(套) 

环城小学+金华四中 84 

金师附小+金华五中 132 

江滨小学+金华五中 481 

南苑小学+南苑中学 396 

合计 1093 

 

物以稀为贵,重点学校学区房供不应求,那么重点学校学区房的价格自然也就高了。以金华市 2020 年 7 月份房价均价为例,

对比学区房和金华市房价均价的溢价情况,如表 2 所示。从表 2 中可以看出,金师附小+金华五中目前是金华最好的学区,其对口

的小区房价均价在 37000 元/m2 左右,相对于金华市房价均价平均溢价百分比达到了 101.33%;御江帝景小区甚至均价已经到达

42747 元/m
2
左右,学区房溢价百分比达到 131.11%。与环城小学+金华四中学区相对口的小区房价均价也在 25000 元/m

2
左右,相对

于金华市房价均价平均溢价百分比约为 40%;市府大院小区甚至均价已经到达 28414 元/m2左右,学区房溢价百分比达到 53.62%。

与江滨小学+金华五中学区相对口的小区房价均价在 22000 元/m2左右,相对于金华市房价均价平均溢价百分比达到了 23.72%;华

创未来城小区房价均价在 25962 元/m2左右,相对于金华市房价均价平均溢价百分比约为 40.37%。这主要是因为华创未来城小区

在售房源里大部分是 45m2 左右的房子,因为总价低,还贷压力会小,如果只是挂学区不住的话,大部分家长会考虑这种小户型的房

子,所以单价均价就相对高。与南苑小学+南苑中学学区相对口的小区房价均价也在 22000元/m
2
左右,相对于金华市房价均价平均

溢价百分比达到了 20.42%。 

表 2金华市 2020 年 07月份学区房溢价情况 

重点学校学区 对口小区 均价(元/m2) 学区房溢价百分比 平均溢价百分比 

金华市房价 
 

18496 
  

金师附小+金华五中 

金茂大厦 34331 85.61% 
 

御江帝景 42747 131.11% 101.33% 

盛世天成 33138 79.16% 
 

明月京华 38734 109.42% 
 

环城小学+金华四中 

市府大院 28414 53.62% 
 

青山社区 24104 30.32% 
 

明月花园 24743 33.77% 39.94% 

明月华亭 27406 48.17% 
 

青山二弄 26788 44.83% 
 

青山三弄 23850 28.95% 
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江滨小学+金华五中 

江滨小区 23383 26.42% 
 

市园丁新村 24599 33.00% 
 

信华花园 24129 30.46% 
 

月亮湾城市花园 21351 15.44% 23.72% 

绿茵小区 21453 15.99% 
 

碧云小区 19303 4.36% 
 

华创未来城 25962 40.37% 
 

南苑小学+南苑中学 

南苑小区 22067 19.31% 
 

零号小区 24118 30.40% 20.42% 

桂花园小区 19928 7.74% 
 

紫阳豪庭 22982 24.25% 
 

 

虽然房价会随时发生变动,但每个月房价均价的变动还是比较稳定的,如图 1所示,从 2020 年 2月份到 7月份,金华市房价的

均价都在 18600 元/m
2
左右变动,变动趋势比较稳定。根据表 2 中列示的学区房平均溢价百分比,在重点学校学区对口小区中选择

了学区房溢价与平均溢价百分比水平相近的小区,如图 1 所列示的小区。从图 1 可以看出,从 2020 年 2 月份到 7 月份,重点学校

对口的小区学区房均价相对于金华市房价均价溢价百分比的变动也是相对稳定的。明月京华、明月花园在 2020年 2月份的单价

是 0,主要受疫情的影响,2月份没有房源出售。 

 

图 1金华市 2020-02 至 2020-07均价走势图 

注:根据浙中在线房产的数据整理而得 

综上所述,金华市也存在学区房热的现状。金华市重点学校学区房相对于金华市房价均价平均溢价百分比都在 20%以上,越好

的学区,房价溢价越高,比如金师附小+五中学区,平均房价溢价达到 100%左右。从趋势上来看,金华市学区房溢价变动的趋势也是

相对较稳定的,也可以一定程度上表明,金华市重点学校的学区房溢价 20%以上是普遍存在的现象,越好的学区甚至溢价更高。 

1.2 金华市学区房热的原因分析 
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1.2.1 高质量的教育资源稀缺且分布严重不平衡 

虽然所有的房子都可以称作是学区房,但是由于政府以前实施的“重点学校”制度,国家教育资源投入的差异,导致各学区

之间中小学学校办学质量、办学条件不均衡,教育质量及升学率有所差异,这使得那些拥有稀缺优质的教育资源并且升学率高的

重点学校学区内的房屋也就成了“学区房”,重点学校多年的积累效应也已经远远拉开了与非重点学校的差距。如前所述,金华

市重点学校在售学区房的数量只占总的在售学区房的四分之一,表明金华市优质教育资源的分布严重不平衡。因为普通中小学招

生入学时,坚持按学区免试就近入学原则,那么拥有重点学校学区的房子则成为能够进入重点学校的“通行证”。 

1.2.2 需求旺盛,学区房市场供不应求 

重点学校的优势不仅仅体现在具备优秀并经验丰富的师资力量、优质的教学资源,更重要的是良好的学习氛围。古有孟母三

迁的故事,如今,绝大多数家长为了自己的子女能够接受优质的教育,享受良好的学习氛围,要让自己的孩子赢在起跑线上了,这

种对教育的重视,以及可能带来的教育焦虑心理,使得家长迫切需要让自己的子女能够进入升学率高的重点学校,最终导致哪怕

是到处借钱家长也要去购买价格高昂的学区房。另一方面,学区房的价格比较坚挺,具有较好的抗跌保值性,买涨不买跌的消费心

理也会加剧对学区房的需求。二胎政策放开后,城市适龄入学人口相对会增加,对学区房的需求也会随之增加。目前金华市重点

学校学区在售学区房的数量不足在售二手房的十分之一,重点学校学区房的供应明显不能满足旺盛的需求。 

2 金华市学区房热引发的教育问题 

2.1 进一步加剧教育资源的不均衡 

按学区免试就近入学政策本意是促进教育公平,但是因家长择校行为而产生的学区房热问题,是高质量的教育资源短缺,教

育资源分布不均衡的结果。随着家长对教育的重视程度不断提高及高质量教育的追求,学区房越来越受到家长关注,并表现出按

学区进行择校的行为。家长对重点学校学区房的不断追捧,优质的师资力量以及生源都不断往重点学校流动,导致教育资源及生

源分布严重不均,这在一定程度上都限制了教育资源相对薄弱学校的改善和发展。随着时间的推移,重点学校和非重点学校之间

的办学质量的差异越来越大,教育资源分布更加不均衡,造成“不均衡——择校——更严重的不均衡——更强烈的择校”的恶性

循环。 

2.2 阻碍教育公平的实现,扩大社会收入差距 

目前基本上已经实现适龄儿童“有学上”,但是并不是人人都可以“上好学”。金华市重点学校的学区房相对于金华市房价

均价来说溢价均在 20%以上,越好的学区,溢价越高。富裕的家庭可以通过购买高价学区房进行择校的方式,享受到良好的教育环

境及高质量的教育资源,而经济上负担不起高昂的重点学校学区房费用的普通工薪家庭却无法享受优良的教育,这显然无法实现

教育公平。要进入好的学校,必须拥有重点学校学区的学区房,这明显是入学机会的不公平,不利于教育公平的实现。优质教育资

源与价格高昂的学区房挂钩之后,就变成了富裕家庭与普通家庭财富之间的不公平较量。优质的教育能够为未来创造财富,而价

格昂贵的学区房让普通的家庭望而却步,无法享受优质的教育,进而不能获得较高的收入,无法改变命运;而富裕的家庭能够享受

优质的教育,并创造更多的财富,随着时间的推移,富裕家庭和普通家庭的财富差距进一步扩大,最终造成更大的不公平,无法实

现共同富裕。 

3 实现义务教育均衡化,缓解学区房热的措施 

3.1 加大经费投入力度,合理调配教育资源 
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高质量的教育资源的稀缺及分布不均衡,导致好的学区房供需不平衡,这是学区房热产生的根本原因。因此,政府应该加强对

教育资源薄弱学区的经费投入力度,加强对教育资源薄弱学校的基础设施建设,合理调配教育资源,不断提高薄弱学校的办学质

量和水平,促进义务教育均衡化发展,让每一个孩子都能“上好学”,实现教育均衡化,使生源向非重点学校合理回流,从根源上

缓解因择校行为而带来的学区房热等问题。 

3.2 建立教师交流制度,实现师资力量的均衡配置 

建立教师交流制度,一方面可以让优秀教师向薄弱学校流动,加强教师之间的相互交流学习,增强薄弱学校的师资力量;另一

方面也可以让薄弱学校的教师向优质学校流动,吸取优质学校的办学经验,学习和不断积累良好的教学方法,促进薄弱学校教师

的成长,实现师资力量的均衡配置。 
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