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    摘要：对于学区房持续火爆升温现象，到底该怎么看待？购房者追捧学区房的态度是理性的，还是存在误区？作者的研究显示，纯粹出于投资目的去抢购学区房，风险已经非常大，即使出于子女教育目的去购买学区房，也同样需要更加理性、冷静。



近年来，我国主要城市“学区房”现象持续升温，连续爆出天价。据《人民日报》报道，北京2014年有一套对口重点小学的学区房，面积只有4.4平方米，连一个最简单的卫生间都不到，却卖出135万元，每平方米单价突破30万元，成为天价学区房的新标杆。
 
    在上海静安，媒体也曾爆出10万元每平方米的学区房，虽然后来经官方查证，有夸大其词之嫌。但国内一段时间以来炒作大城市学区房的现象，确实是我们需要严重正视的问题。对于学区房持续火爆升温现象，到底该怎么看待？购房者追捧学区房的态度是否是理性的，还是存在误区？
 
    老百姓口中的“学区房”，指的是儿童就近对口就读学校为当地重点中小学的小区住房。“学区房现象”则相应是指，能对口好学校的住房，比同区域同等条件但不能对口好学校的住房，房价要高出不少，高出的这部分房价，我们可称之为“学区房溢价”。
 
    根据笔者的文献调查和数据研究，在国内大城市中，学区房现象确实客观普遍存在，学区房溢价也是数目可观。楼市市面上流行一套说辞，学区房即使不用来给子女入学用，也是保值增值、稳赚不赔的，而且学区房流动性好，出手容易。尤其楼市的中介们，力图让购房者们相信，优质教育资源总是稀缺的，愿意高价接盘学区房，为子女赢得入名牌学校机会的大有人在，所以出于投资目的，也要优先购买学区房。
 
    不可否认，学区房的畸形价格，与这种观念的流行休戚相关。例如，有媒体就曾经做过调查，有相当比例学区房的购买者，就是纯粹出于投资心理。
 
    但投资学区房真的能保值增值么？
 
    不少人能直观感受到，学区房溢价有两个突出特点：一是对口名气越大学校的学区房，学区房溢价越高；二是越是小户型小面积的学区房，单位面积房价的溢价越高。
 
    比如媒体报道的北京天价学区房就主要集中在极小面积的学区房，笔者对上海的调研也是发现了同样规律。笔者还特别注意到，在同样一个学区小区中，大户型住房的单价已经不比同区域同等条件的非学区住房的单价明显更贵。
 
    学区房这两个特点中，前者体现了买学区房的家长们对优质教育资源具有一定识别能力，并非完全盲目抢购学区房；后者则显示买学区房的家长们具有精打细算的预算意识，能通过购买小面积学区房获得入学资格绝对不买大面积，但也由此说明，学区房溢价主要来自对口好学校入学的资格，与居住价值无关。

    然而，正是从学区房溢价的两个特点引申，可以说抢购学区房存在很大的风险，需要高度警惕。住房投资本身就很高昂，尤其在上海北京这样的大城市，学区房由于存在溢价，投资成本更高，动辄数百万，理应更加小心谨慎。
 
    重点需要关注以下几个风险。
 
    首先是政策风险。学区的划片是会发生变动的，对口的学校是会发生改变，就近入学政策也是会改革的。拿上海的静安区2014年全面推行的入学改革试点来说，规定每套房五年之内才有一次对口入学机会，一下子就给静安区的学区房热度浇了一盆冷水。今年虹口、闸北和宝山区都纷纷跟进仿效这个政策，给这些区的学区房价值带来了很大的不确定性。
 
    此外，有些区如徐汇区还要求本地户籍满3年才能有入学资格，都给学区房的流动性带来阻力。再如，上海近年来大规模城市空间重构，不少市中心的名牌中小学迁出老城区转为安置到新城区，原来对口小区的价格立时有显著压力。还有一些学区，学区划片每年都会做调整，政策风险就更大了。
 
    其次，有投入产出风险。回到学区房现象的本源，家长购买学区房，是希望花钱买好学校入学资格，帮助孩子学习成绩提高和有个良好的成长环境，有仿效“孟母三迁”故事的良苦用心。
 
    但问题是，教育学家至今还很难确认学校质量与环境究竟对学生成绩和成长能有多大帮助。老百姓观察到的，名牌中小学的学生学习成绩相对更好一些、升学率更高一些，在教育专家看来，很可能仅仅是一个表面假象。因为能入学名牌中小学的学生本身就有一个筛选过程，更可能是这些孩子本身就更加刻苦更加自律，或家庭条件更好、家长素质更高、更加重视子女教育等等，才导致这些孩子学习上表现更加突出。
 
    从这个角度看，买学区房其实不是在买入学资格，而是家长们通过买不同价位的房子而把自己做了区分、自我筛选。可谓，物以类聚，人以房分。这个在城市经济学中称之为“邻里效应”。这个邻里效应又会从家长传导到孩子那里，在孩子之间产生“同窗效应”，即爱学习的学生们在一起会相互激励，产生正面影响，不爱学习的学生在一起会相互拖后腿。也所谓近墨者黑近朱者赤。
 
    所以，关注邻居及孩子同学的家庭背景对儿童成长的影响，是可以理解的。这才是“孟母三迁”的真谛。问题是，很多证据表明，土豪孩子的学习积极性并不比中等收入家庭孩子学习积极性更高，往往可能还有骄懒之气，会在班级上形成不良风气。相反穷人孩子早当家，通过学习改变命运的愿望更强烈，学习的主动性积极性往往更高。对孩子的成长，关键还是清醒要意识到，孩子的成长更关键是家长，学校的作用是有限的。
 
    从这个角度，通过购买高价学区房来希望大幅度提高孩子学习成绩是不现实的，至少投入产出回报率不能预期太高。尤其当家长自己不是很高收入时候，有时候还会警惕让孩子扎堆在富二代中的负面影响。

    第三是有价值风险。住房的特性是具有投资价值与居住价值的双重属性，大多数住房的投资价值是由居住价值支撑的。而学区房，尤其房价畸形暴高的学区房集中在极小户型上，居住功能很差，其离谱的价格完全靠入学资格支撑，一旦入学资格受到政策变动影响，或对口学校的品牌声誉下降，或进入对口学校价值被发现没有那么大，那么这些学区房的价格马上就会摇摇欲坠。
 
    总体而言，学区房潜在投资风险其实不小，尤其来自政策风险，而政策改变的冲击对学区房的价格又往往是极具杀伤力的。可以注意到，国内很多城市近年来都在坚决推进教育资源均衡化，比如北京市教委要求校长和骨干教师进行轮岗流转、将强校与弱校进行整合，上海是教委推行学区化集团化办学、校际互助，还频繁改变对口入学政策，都显示未来学区房的政策风险只会越来越大。
 
    所以纯粹出于投资目的去抢购学区房，风险已经很大。即使是完全出于子女教育目的去购买学区房，也同样需要更加理性冷静。

作者系上海财经大学不动产研究所执行所长、高等研究院院长助理

