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年度话题之学区房 

谈起 2020 年的上海楼市，肯定不能放过“学区房”。 

这一年里，上海学区房共成交近 4 万套，价格整体上涨 10%。

 

 

 

 

 



 
 

02 
 

 

 

这一年里，上海学区房共成交近 4 万套，价格整体上涨 10%。 

 
 

    原卢湾、黄浦、徐汇的学区均价最高，而成交量涨幅静安区排第一，同比增长 73%，远超其

他区域。另外，价格同比涨幅前三的分别是闵行区、浦东新区和原卢湾区，也是意料中的学区热

门地区。 

 
 

我们依据学校教育质量、口碑、热门程度等为小学划定综合评级。目前五星学区 RVMS 均价 
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已经突破 10 万元/㎡，2020 年共成交 4564 套，同比增长近 37%，远高于全市 25%的平均水平。 

市区南片和北片存在明显差异，黄浦、浦东、静安今年五星学区热度都大幅提升，北片中原闸北

区表现相对突出。 

 

四星学区中比较热门的是原卢湾区，因叠加初中影响该区成交量猛增，价格也与五星学区相

差不大；浦东新区价格上涨更快；原闸北区成交最为活跃。 

 

三星学区热度一般。原卢湾区仍然占据价格第一，同时成交增长也最多；宝山区主要是因为

宝山实验学校的带动，价格同比上涨近 25%。郊区中表现最好的是闵行区，价格及成交量的涨幅

都比较亮眼。 
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一般来说，3-5 月是每年的学区成交季，是成交最活跃的时期。但 2020 年有所不同，进

入下半年后学区热度不降反升，直至目前依然供不应求，热门学区新挂牌和上一套成交的价差可

能就是 50w，有些比较一般的学校也在这轮行情中出现匪夷所思的价格涨幅。 

公民同招、民办摇号是本轮学区房持续升温的最主要原因。2020 年 3 月 13 日，上海市教

委公布《2020 年本市义务教育阶段学校招生入学工作的实施意见》，严禁以各类考试、竞赛、培

训成绩或证书等作为招生依据，不得以面试、测评等名义选拔学生。民办义务教育学校招生纳入

审批地统一管理，与公办学校同步招生；对报名人数超过招生计划的，实行电脑随机录取。也正

是因为如此，家长们的择校思路发生了变化。从原来的就读优质公办小学+报考优质民办初中，

变为直接就读优质公办小学+公办优质初中。优质公办初中的热门程度被大幅提升，相应的采用

户籍对口方式入学的区域，“初中学区房”开始升温。 

 

下面我们就具体来看一看，在 2020 年表现比较突出的一些学区的情况。 
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浦东新区——优质学校多，考生人数多，竞争压力较大 

 单学区 VS 双学区 

    位于陆家嘴滨江板块的福外和明珠一直是被比较选择的，前两年价差并不算大。但在考虑初

中后，福外+建平西直接打败了明珠+东昌南，目前梅园的 1 房挂牌价超过 750 万/套，直接超过

了明珠的 2 房。 

 

可以看到，单学区的明珠在年初就受到很大的影响。在传统学区成交季，对口明珠的小区成

交量一直维持在较低水平，且因为在售房源较多，价格出现一定程度的下滑。而随着政策发酵，

福外房源减少、价格猛涨，退而求其次下许多家长又开始考虑明珠学区，使其成交量大幅提升并

带动价格回升。 

 

 九年一贯制 

位于碧云板块的上实东校，周边都是比较高端的小区，总价相对较低的只有星云小区和金桥

酒店公寓。2020 年该学区共成交 464 套房源、同比增长 71%，供不应求导致价格整体增长 26%。 
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金桥酒店公寓目前 1 房挂牌在 750 万以上了，罗山花苑 70-80 ㎡挂牌价在 1100 万以上，高端 

公寓的 3 房挂牌均价在 12 万左右。 

 

位于陆家嘴滨江板块的洋泾菊园，原先对口小区 2 房均价不到 8 万、入学门槛不算太高，

在热度提升后涨到近 10 万，并且持续快速升温，最新价格已经超过 11 万/㎡。 

 

另外就是前滩的华二，大家的共识是“买到即赚到”，每次新盘开盘认筹数都非常高。目前

房东心态都非常好，二手房挂牌价都在 18 万元/㎡以上，部分小户型已经挂到 20 万元/㎡。 
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 学校更名及合并 

浦东有 2 所学校更名、合并。一个是由由中学改名进才实验南校，价格虽然有涨但幅度较

小。另一个是金桥板块的万德小学整体并入六师附小，更名为六师附小（万德校区），对口小区

价格受到一定的影响。需要注意的是，罗山三村、四村只有部分地址对口，价格差距已经拉开。 

 

 民办转公办 

位于张江板块的张江集团中学，作为原先区内第一、全市前五的民办初中，2020 年转为

公办，导致对口的小区价格快速提升。例如汤臣豪园，2020 年成交量同比上涨 37%，基价同比

上涨 45%。 

 
 



 
 

08 
 

 

黄浦区（含原卢湾区）——中考压力相对较小，市重点高中较为突出 

 双学区 

黄浦区比较热门的是位于黄浦滨江板块的上外附属黄浦外国语小学和大同初级中学的双

学区，价格同比增长 24%、成交量同比增长 48%。目前，80 ㎡户型稀缺，挂牌价格基本都在 1200

万元以上。 

 

 初中变更 

黄浦区采取的是学籍对口，就是说你要进某个初中就读，首先需要进这个初中对口的小学

就读。卢湾二中心原先和卢湾一中心差别不大，对口小区的价格也差不多。2020 年二中心对口

的中学变更为向明初级中学、成为双学区，相关小区的市场表现明显分化。 
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出现同样情况的还有师专附小和卢湾实验。原先师专附小对口小区价格不及卢湾实验，但

是在对口初中发生变化后，师专附小+大境初级的对口小区价格快速上涨，且现在基本一房难求。 

 
 

徐汇区——整体教育资源雄厚，竞争比较激烈 

 双学区 

交大附小对应的两所初中都是徐汇区重点中学（一梯队），由于小学和初中都很不错，对

口的学区房今年涨幅较大。不过，即使只有初中优异，对价格的影响也非常大，例如乐山新村，

虽然对口小学一般，但因为优质初中的关系在 2020 年价格也有非常明显的变化。 

 

徐汇区虽然采取电脑派位，但一梯队小学对口的初中都是一梯队或二梯队，目前挂牌价格

都非常高，且基本上也没什么挂牌房源在售。不过由于原本价格就比较高，所以近一年价格涨幅

相对较小。 
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静安区（不含原闸北区）——优质教育资源多，实力较强 

 九年一贯制 

静教院附校作为区域内唯一的优质九年一贯制学校，热度很高，2020 年成交量同比增幅超过

200%。对口的小区——海防邨，一直是区内换手率排名数一数二的，50 ㎡左右成交价格在 800

万，新挂牌在 900 万以上，且房源量很少。 

 

 

市区北部片区——热度低于上述南部片区，价格涨幅相对较弱且存在差异 

 原闸北区 

原闸北区在北部区域内表现相对较好。两个主要热门学区中，闸北实验小区对口的大部分是小户

型的售后公房，大宁国际则对口次新小区。 
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 其他 

 
 

闵行区——郊区中的佼佼者，热度不输市区 

闵行区目前最突出的就是紫竹半岛小区，该小区对口双学区华师大附属紫竹小学+华师大二

附中附属初中，也是目前唯一同时对口这两所学校的小区。近一年小区均价上涨 40%，远超所在

的吴泾板块整体涨幅，目前挂牌超过 10w/㎡。 
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此外，区内新建的一所九年一贯制学校复旦大学附属闵行实验学校，由于是复旦大学附属，

虽然还没有成绩作为参考，但对口学区也非常热门。 

 

由于近期上海楼市的高调表现，2021 年首月上海就快速地在现有房地产调控政策上打了好

几个“补丁”，包括打击假离婚购房、提高增值税征免年限、法拍房限购等。虽然不算重磅，但

对市场预期可能会有一定的影响。但对学区房来说，新政的影响可能并不大，学区房风险主要还

是来自于招生政策的变化。网传的“多校划片”如果真的落地，对于优质学校比较集中的片区影

响会相对较小，但对于优质学校偏少的片区，价格可能会滞涨甚至下跌，现在买入的家庭或许会

成为高位接盘的那一批。 

最后小编想说，学区房有风险，投资购买需谨慎。 
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