
曾几何时曾几何时，，不少家长入手学区房并不考虑居住不少家长入手学区房并不考虑居住
属性属性，，而是在子女入学后转出租而是在子女入学后转出租。。现如今现如今，，这种现这种现
象还突出吗象还突出吗？？记者调查中发现记者调查中发现，，随着主城区房屋租随着主城区房屋租
赁市场遇冷赁市场遇冷，，一些老旧小区高楼层房源的月租金甚一些老旧小区高楼层房源的月租金甚
至不到至不到500500元元，，因此不少房主选择前置出售计划因此不少房主选择前置出售计划。。

““前几年前几年，，作为同一地段的热门学区房作为同一地段的热门学区房，，浣笔泉浣笔泉
小区的房租价格要明显高于核桃园小区小区的房租价格要明显高于核桃园小区，，因为前者因为前者
的建筑年代更近一些的建筑年代更近一些。。但如今但如今，，两者出现了反转两者出现了反转。。
核桃园小区多是核桃园小区多是33层建筑层建筑，，浣笔泉小区则是浣笔泉小区则是66层建层建
筑筑，，租客们宁愿选择少爬楼租客们宁愿选择少爬楼。。””粉莲街一家房地产中粉莲街一家房地产中
介徐大姐说介徐大姐说，，随后记者浏览了两个小区的在租房随后记者浏览了两个小区的在租房
源源，，在配套状况相似的情况下在配套状况相似的情况下，，浣笔泉小区一套浣笔泉小区一套8686
平方米平方米55楼房源的月租报价为楼房源的月租报价为850850元元，，而核桃园小而核桃园小

区区5656平方米平方米22楼房源则是楼房源则是10001000元元。。““这个价格较顶这个价格较顶
峰时最少跌了三成峰时最少跌了三成。。””徐大姐说徐大姐说。。

受此影响受此影响，，许多学区房持有者选择提前出售闲许多学区房持有者选择提前出售闲
置房源置房源。。““本来打算孩子上完初中再出手本来打算孩子上完初中再出手，，但眼看房但眼看房
价跌了那么多价跌了那么多，，我打算提前挂牌出售我打算提前挂牌出售。。””市民范女士市民范女士
于于20202020年初入手了一套秦庄小区的二手房年初入手了一套秦庄小区的二手房，，购入购入
价格为每平方米价格为每平方米11..55万元万元，，女儿将于女儿将于20252025年秋季年秋季
进入初中进入初中，，她选择提前将房源进行出售她选择提前将房源进行出售，，挂牌价格挂牌价格
为为每平方米每平方米00..9191万元万元，，““我这套我这套8383平方米的房子平方米的房子
在在33楼楼，，55年前入手价为年前入手价为125125万万元元。。买了一直没买了一直没
住住，，一开始租金为每月一开始租金为每月15001500元元，，现在现在10001000元也没元也没
人租人租。。为了少赔点为了少赔点，，只能提前出售只能提前出售，，等等99月份以后月份以后
再过户再过户。。””

租赁市场遇冷 导致学区房议价空间增大

“进入4月份以后，济宁城区传统意义
上的‘学区房’小区呈现出供销两旺的局面，
特别是房源供给充足，曾经非常稀缺的1
楼、2楼房源显著增多，这在一定程度上刺
激了成交量的上涨。”刘庄小区内某房地产
中介刘经理告诉记者，以海关路和供销路上
关注度较高的几个单位宿舍为例，师专宿
舍、司法局宿舍、公安局宿舍、土管局宿舍等
近期成交的几乎都是3楼以下房源，且价格
十分优惠。

据介绍，以上热门区域在3月份之前成
交的基本是4楼以上的房源。其中，一套房
管局宿舍5楼119平方米的房源成交单价
低于6000元，一套师专宿舍5楼56平方米
的房屋成交总价仅为30万元。进入4月份
以后，大批中低楼层房源面世，单价回升但
对于购房者的吸引力增强。“以近期关注度
比较高的师专宿舍为例，有多套1楼、2楼房
源在售，面积在80平方米左右，均为每平方
米7000多元，总价60多万元，购房者的选
择性明显增多。”刘经理说。

记者在采访中发现，传统的“老破小”小
区凭借着核心区域的地理优势、成熟的周边
配套以及极低的持有成本，如今迎来了属于
它们的“新生”。

什么样的老旧小区房源更受购房者青
睐？“根据我们总结的经验，购房者第一关心
户型、第二关心楼层、第三关心是否好停
车。那些中低楼层、面积80平方米左右、使
用面积大、拥有独立客厅、独立卫生间、两居
室向阳且连通大阳台的房源最好卖，外部条
件则是小区内是否拥有独立的停车位。因
此，刘庄路、秦庄路、浣笔泉路、仙营路、海关
路、供销路等核心区域两侧的单位宿舍，配
备独立门卫、专属大院且物业费极低的房
源，成了购房者的上上之选。”仙营路上某房
产中介陆大姐告诉记者。

低楼层、好停车、户型优
这些房源受追捧

市民王小川2013年安家济宁后，先后结婚生
子、事业有成，今年却迎来了一串令他头疼的事——
4岁的孩子到了分床的年龄，房间不够住怎么办？
到了上学的年龄该去哪里就读？是买“老破小”还
是改善型房源，是选择热门学校还是离家近的新建
学校？一连串的疑问都可以总结为一件事——买
什么样的房子？

经过全家人的集体讨论，他们达成一致意见：
不能因为孩子的教育而降低自己的住房水平。为
此，小王在距离现居住地直线距离不到200米的某
高端楼盘购入了一套改善型住宅，155平方米的小
高层入手价为169万元。“我主要看中的是‘便利’，
100米内有托育、幼儿园、小学和初中。如此一来，
两套房子相临，年轻人既有独立的空间，父母还可
以避免舟车劳顿。虽然房屋总价较高，可公积金贷
款利率下调了，我们多贷一些就是了。”谈到对于这
所新建学校的看法，小王也有自己的见解，“说实
话，有很多人劝我买热门学区的‘老破小’，对这所
新建学校持有怀疑态度。但是我认为孩子的教育
并不完全取决于学校，更多的是看家庭教育和学习
悟性。我们夫妻二人都坚持‘快乐教育’的观念，因

此我们选择了这所学校。”
记者采访中发现，像小王这样的年轻父母不在

少数。2025年，购房者对学区房的选择更趋理
性。一方面，义务教育均衡发展缓解了家长的“教
育内卷”焦虑，部分家庭选择就近入学，降低了对传
统名校的盲目追崇；另一方面，改善型需求开始主
导学区房市场，购房者更关注户型设计、社区配套
及长期保值能力，即便购买老旧小区，他们也更关
注实际的居住品质。低密度小区、优质物业、人车
分流的新建商品房成为首选，独立电梯厅、大开间
客厅、精装修入户大堂等成为重要指标。至于二手
房，一些“老破小”房源凭借“一楼带院”的配置逆势
突围，吸引了部分年轻购房者的目光。

业内人士认为，济宁购房者对于学区房的考
量，正从“学位至上”向“教育+居住”转型。随着老
旧小区改造、随迁子女积分入学、教育集团化发展
等政策落地，传统学区房概念或将弱化。而在实际
操作中，短期内优质教育资源集中区域的房产仍将
保持竞争力，尤其是主城区内交通便利、学区优质、
品质优异的房源更是稀缺资源，即便售价较高仍具
备较好的流通性。

从“教育焦虑”到“居住优先”，年轻父母的新选择

济宁晚报全媒体记者 万德龙
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学区房自开春以后逐渐“解冻”，5月份迎来成交旺季。近日，记者走访了城区多家连锁房地产中介机构发现，2025年济
宁学区房市场明显分化：传统“老破小”方面，“高性价比”房源的销量回升显著，而多层住宅的高层房源库存积压；新建商品房
方面，随着教育资源均衡化趋势和购房者对住宅品质需求提升，又恰逢公积金贷款利率下调，临近口碑学校的改善型住宅销
售情况逐渐明朗；前些年出现的“天价”学区房小区，现如今价格普遍回落，甚至出现了成交价“腰斩”的情况。

学区房旺季来了吗？


