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济宁学区房市场理性回归：

居住属性取代学位至上

济宁晚报全媒体记者 万德龙

每年2月至8月是学区房交易的传统旺
季，今年春节较晚，关注学区房的时段反而
提前了，进入1月份后，学区房关注量明显
增高，但观望情绪依然强烈，成交节奏比前
几年平缓不少。“2021年前后，当时房价比
较高的时候，又赶上首批‘二孩’子女入学，
许多人购买学区房只图一个学位，对于房子
的实际居住需求考虑甚少。当时，小户型的
高楼层房源成交量较高，甚至有很多业主买
了房子只去过两三次，现在要么出租要么闲
置。”仙营路某房产中介陆大姐告诉记者。
现如今，随着房价走低，有着同样预算的购
房族的可选空间越来越大，较之四年前花费
更少却能选择面积更大、楼层更好、环境更
优的优质房源。

以往家长买房只看学区划片，哪怕是房
龄二三十年的“老破小”，只要能落户入学，也

愿意高价入手。记者调查得知，当前济宁学
区房市场的季节性波动主要体现在两个方
面：一方面，传统热门学区如实验小学总校、
济宁学院附属小学，旺季房源供给明显增加，
尤其是中低楼层房源陆续面世，带动成交量
小幅回升，但价格并未出现明显上涨，反而
议价空间保持在8%至15%之间；另一方面，
非核心学区或房龄过大、楼层不佳的学区
房，即便处于旺季，成交依然低迷，部分高楼
层“老破小”甚至长期空置，房东为加快出售
不得不主动让利。“以老旧小区的一楼带院
房源为例，前几年属于稀缺房源，如今随着房
源增多，二手房报价走低却依然成交低迷。”
陆大姐告诉记者，以秦庄片区某单位宿舍为
例，同样是一楼带院的房源，2021年初最高
成交价达到了每平方米1.8万元，如今报价回
落至1.1万元。

旺季前夕观望情绪强烈 成交节奏平缓

随着新学期临近，济宁城区学区房市场迎来季节性波动，市
场格局发生显著变化。与以往“学位至上”的购房逻辑不同，如
今购房者在挑选学区房时更加关注实用性，房龄、楼层、停车条
件等因素成为决策核心，市场分化态势愈发明显，整体呈现理性
回归趋势。

“房龄超过20年的老旧学区房，特别是
楼层较高的房源，不仅居住舒适度差，还面临
贷款难度大、维修成本高、未来贬值风险大等
问题，逐渐被刚需购房者抛弃。”海关路某房
产中介李经理告诉记者，以工行东街某单位
宿舍为例，113平方米仅售65万元，单价折合
每平方米约5700元，但由于房源在5楼，挂牌
一年半期间降价四次至今仍没有成交。

“优先选房龄10年以内的次新小区，既
能享受优质学区资源，又能保证居住品质，后
续转手也更方便。”正在任城红星中路看房的
市民石女士说，她更倾向于“教育+居住”双重
适配的房源，不愿为了学位牺牲全家的居住
体验，“首先要带电梯，而且一定是三居室，能
有独立的停车位最好，毕竟要在这套房子居
住10年以上。”

据中介数据显示，当前济宁市场上，房龄
小于10年的次新学区房成交占比超一半，且

房源稀少；而房龄超25年的学区房，成交周
期普遍长达6个月以上，且报价一降再降。
与此同时，楼层条件也成为影响成交的关键，
记者走访发现，海关路、供销路沿线的单位宿
舍学区房，近期成交的几乎都是3楼以下的
中低楼层房源，这类房源因上下楼方便、采光
适中，深受有老人和小孩的家庭青睐，单价也
比同小区高楼层房源高出每平方米300元至
500元，而无电梯的5楼及以上高楼层房源，
即便价格优惠，也鲜有人问津。

与此同时，一些学区房的“新贵”，却凭
借着较好的配套设施和居住环境，在叠加
充分优惠的情况下，吸引了购房者的关
注。“去年12月初，薛口片区某在售楼盘将
剩余房源降价出售，价格较最高峰几乎是
打了8折，同时赠送车位，吸引了大批购房
者，很快就实现了去化目标。”薛口家园某
中介告诉记者。

置业逻辑转变 居住属性成核心考量

停车难问题成为不少购房者放弃老旧学
区房的重要原因。“老小区没有规划足够的停
车位，下班回家找车位要花半个多小时，而且
刮擦的风险较高，很不方便。”市民范女士曾考
虑入手秦庄小区一套学区房，最终因停车不便
选择放弃。配备独立大院、专属停车位的老旧
学区房，或人车分流的次新学区房，更受市场
欢迎，成交速度快且议价空间更小。

“很多购房者会选择济北片区的原因，就是
兼顾居住型和学区属性。不过，这里前期规划
建设的多是大高层住宅项目，如今随着洋房产
品的入市，高层住宅的价格回落幅度较大，但流
通性还是比较好的。顾客花费七八十万元就可
以入手一套三居室，一百万元左右就可以买入
一套四居室，且带有私家停车位，在房贷利率较
低的当下，购房者的压力不算太大。”薛口片区
房产经理人许经理告诉记者。

此外，租赁市场遇冷也间接影响了学区房
的季节性波动，以往不少家长入手学区房后，
在子女入学后会将房屋出租“以租养贷”，但当
前老旧学区房租金大幅回落，部分高楼层房源
月租金甚至不到500元，许多房东选择提前出
售闲置房源，进一步增加了学区房库存。

业内人士分析，这一系列变化的背后，是
购房者心态的理性转变，从“教育焦虑”转向

“居住优先”成为普遍共识，房龄、楼层、停车条
件等居住属性的重要性持续凸显，将长期影响
学区房的成交与价格走势。

配套设施影响成交
市场理性回归成趋势


