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内容提要 本文以中国知网资源数据库和百度新闻为搜索平台，对“学区房”相关的学术文献和新闻报
道进行检索并对其内容进行深入分析。研究表明，尽管“重点学校”政策与“就近入学”规定分别在上世纪 50
年代和 80 年代已具雏形，但直到 2005 年前后，“学区房”的概念才真正诞生，这与住房市场化之后学校教育与
房地产的联姻密不可分。学区房成为地方政府经营城市的工具，这种经营最终演变成了对名校符号的运作。
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研究缘起

近年来，学区房已经成为街头巷尾热议的话题和新

闻媒体争相关注的对象。关于学区房如何一房难求和坐
地起价的报道铺天盖地，而学界也在探索学区房的溢价

机制并积极寻求降温之策(李世奇、马焕灵，2014;毛丰付
等，2014;陈舜、陈建伟，2015)。在理解学区房溢价并开出
降温处方之前，对学区房本身的形成机制进行深入分析

十分必要。当然，这方面也已经有了一些积极的探索。
所谓“学区房”就是“根据教育行政部门或者学校规

定，按照免试就近入学的原则，学校(主要是重点中小学)

招收指定地域范围内的学生，在这个范围里的学生可以

享受义务教育，免试就近入学。人们把这个范围内的物
业、房产称为学区房。相应地，这个范围被称为学区。”
(王曦等，2010;卢为民、张琳薇，2015;张品，2011;董藩、董
文婷，2017)。仔细阅读学者们对学区房概念的界定，会
发现与学区房密切相关的两个关键词:“重点学校”和“就
近入学”。前者指 20 世纪 50 年代开始的集中力量“办好

一批重点学校”方案，后者指 1986 年《中华人民共和国义
务教育法》开始实施的“使儿童、少年就近入学”规定。而
学区房则通常被已有研究认为是这两者结合的产物。
然而，据此依然无法解释的是:既然这两个政策是全

国性的，且在上世纪 80 年代已开始实施，为什么“学区
房”概念的真正诞生却只是近些年的事? 为什么“学区
房”只是在某些特定的城市演化成了问题，而在某些城市
只是小面积地生根发芽甚至并无立足之处? “重点学校”
与“就近入学”结合必然导致“学区房”的形成吗? 本文试
图探索和回答其中的部分问题。

“学区房”概念的诞生

为了理解“学区房”概念的诞生，本文围绕这个词在
中国知网资源数据库和百度新闻两个平台进行检索，并

对检索结果进行分析，前者为主要论证工具，后者为佐证

之用。在中国知网资源数据库中，主要运用的两个子数
据库是中国期刊全文数据库和中国重要报纸全文数据

库。首先，在期刊全文数据库中，以“学区”为篇名不限期
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刊类别对 2017 年以前的所有期刊文献进行检索，共获得
544条结果，除去因口腔医学术语“美学区”而检索出来的
26 篇，共获得 518 篇文章。类似地，以“学区房”为主题和
以“学区房”为篇名分别进行检索，分别获得 227 篇和 93
篇文献。三者在不同年代的篇数分布如图 1 所示。随后，
以“百度新闻”为搜索平台对新闻媒体的报道进行检索。
以“学区房”为新闻标题的关键词逐年进行检索，获得的
结果如图 2 所示。最后，为了时间上的补充和论证需要，
我们运用了中国重要报纸全文数据库以获得 2003 年及以
前的新闻数据。

图 1 不同年代篇名或主题含“学区”
和“学区房”的期刊论文篇数

图 2 不同年代新闻标题和论文主题
含“学区房”的篇数分布情况

从图 1 中不难发现，在学术文献中，“学区”的概念早
已有之，但“学区房”的概念却较晚才出现。1981 年已经
出现有关“学区”的概念，但直到 2006 年才有且仅有 1 篇
题为《困境与对策:教育投资购房现象评析》的论文，关注
到了“学区房”的热销和“高考移民”等教育投资购房现
象。但需要特别指出的是:虽然 20 世纪 80 年代即有了
“学区”的概念，但是，此“学区”非彼“学区”。当初的“学
区”并非一个特定的概念，与当前理解的“学区”有很大出
入。最初的“学区”文章多来自期刊《刊授党校》，其概念
使用如“党校内蒙古学区”与当前因邻近区域就近上学的
概念相去甚远。很多相关的词组如“学区体育、实验学
区、学区课改、北京学区、× ×学区教育长、× ×学区工作

人员”对当今的我们来说甚至都非常陌生而不知其所指。
偶尔也有一些关于美国学区教师培训、课程纲目等介绍
性文章，但直到 2005 年前后，才陆续出现一些与当前的
“学区”概念相似的文章，如《规模学校实施学区化管理制
度的探索与思考》、《学区化管理:义务教育均衡发展的新
探索》。2009 年，标题含有“学区房”的文章正式出现。
2013年前后，不管是以“学区房”为主题还是以“学区房”

为标题的论文都迅猛增加，2014 年的篇数是 2013 年的两
倍多。标题中含有“学区”的论文也更多地出现在城市开
发和房地产相关的期刊上，如《城市开发》和《中国房地
产》等。
“百度新闻”搜索平台对新闻报道进行检索的结果与
期刊数据库的结果在趋势上是相当吻合的，尽管期刊平

台相对新闻平台会滞后一些(如图 2)。第一篇新闻标题
中含有“学区房”的新闻出现在 2004 年 5 月 25 日，来自搜
狐新闻。中国重要报纸全文数据库也论证了这一点，对
2000 年 1 月 1 日至 2017 年 1 月 1 日期间标题含“学区”的
文章进行检索，标题中含有“学区房”的最早为 2004 年 10
月 26 日新华日报的文章《高价“学区房”吓跑买房人》。

与期刊平台类似，标题中有“学区房”的报道经历了迅速
火热的过程，但时间上更早些。“百度新闻”搜索结果显
示，从 2003 年 1 月 1 日至 2008 年 1 月 1 日，总共只有 97

条新闻标题含有“学区房”，但从 2008 年 1 月 1 日到 2010

年 1 月 1 日，共有 702 条相关新闻，2010 年及以后更是飞
速增加，2010 年全年达 988 篇，已经超过前两年之和，而
2011 年却接近其 100 倍，接下来的 2 年也毫不示弱，到
2014 年其数量接近 20 万条(如图 2)。

尽管期刊平台相对新闻平台滞后三至五年，但两者

的高度吻合已相当有说服力。我们可以认为，虽然“学
区”的概念出现很早，但直到 2005 年前后，“学区房”的概
念才真正诞生，且在 2010 年前后才迅速火起来。为什么
是在这个时期发芽与茁壮成长，我们可以在形成机制中

找到答案。

学区房的形成机制

“学区房”的形成与“重点学校”政策和“就近入学”
规定是什么关系? 根据考证①，“重点学校”政策起源于
1953 年。1953 年 5 月 17 日，中央政治局召开会议讨论教
育工作，在确定“整顿巩固、重点发展、提高质量、稳步前
进”的方针时提出“要办重点中学”。随后数年，建设重点
学校的力度逐渐加强。例如，周恩来在第二届全国人大
第一次会议上提出“首先集中较大力量办好一批重点学
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校，以便为国家培养更高质量的专门人才，迅速促进我国

科学文化事业的提高。”三年后，教育部颁发《关于有重点
地办好一批全日制中、小学校的通知》，明文规定，要求各
地选定一批重点中小学，集中精力办好一批“拔尖”学校。
1978 年制定的《关于办好一批重点中小学的试行方案》，
1995 年国家教委下达《国家教育委员会关于评估验收
1000 所左右示范性普通高级中学的通知》都在进一步加
强重点学校的建设。这些重点学校在经费投入、办学条
件、师资队伍、学生来源等方面得到资源的倾斜和优先发
展。直到 2006 年新修订的《中华人民共和国义务教育
法》出台，明确规定为了“促进学校均衡发展，缩小学校之
间办学条件的差距”，其第 22 条规定“不得将学校分为重
点学校和非重点学校”。以法律形式进行规定本身表明
国家已经注意到重点学校建设，使得学校间出现显著差

异并导致了一系列后果。
而“就近入学”的规定使得学校教育与住房位置联系

了起来。学术界通常把 1986 年 4 月 12 日第六届全国人
民代表大会第四次会议通过的《中华人民共和国义务教
育法》第九条规定“地方各级人民政府应当合理设置小
学、初级中等学校，使儿童、少年就近入学”②作为标志性
文件。这一规定与“重点学校”政策结合的确使住房成为
获得优质教育资源的重要途径。
然而，为何 20 世纪 90 年代没有兴起“学区房”概念，

而直到 2005 年前后才诞生甚至 2010 年前后才变得火热
呢? 当然，这与从政策制定到政策落实需要一段时间密

切相关外，还说明这两者的结合并非“学区房”形成的充
分条件，还缺少某些关键环节。
首先涉及的问题是如何理解“就近”。所谓“就近”，

其实有很多实施方式。正如美国的公立学校也实行划片
就近入学，入学时学校也要求提供居住证明，但这一居住

证明可以是水电费账单，也可以是租房合同。其关心的
是是否真的居住在学区范围内，即便刚刚搬到这一学区，

而并不关心是否拥有房子的产权，孩子及其父母是否拥

有绿卡等。因此，并未涌现出天价学区房之事。事实上，
在 1986 年的“就近入学”规定中，对于“就近”只是非常粗
略的表述。什么是“就近”? 如果现有 A、B 两所学校，A
离居住地 2 公里，B离居住地 3 公里，但 A、B在不同方向，
B紧临父母工作地，那么为何不能去 B校就读? 为什么不
可以因为居住在奶奶家而在其附近上学? 为何必须有房

子而不能租房子读书?

实际上，在单位分房时期，“就近入学”与“重点学校”

的结合只是使得优质教育资源成为了特殊单位的特权。
而只有到了 20 世纪末开始住房市场化改革之后，通过购
买住房获得优质学校教育资源才成为可能。而这一点在
2006 年 6 月 29 日第十届全国人民代表大会常务委员会
第二十二次会议上修订的《中华人民共和国义务教育法》
对“就近”作出了进一步限定，第十二条规定“地方各级人
民政府应当保障适龄儿童、少年在户籍所在地学校就近
入学”。③由此，不仅住房位置与学校教育相关联，而且住
房产权、户籍与学校教育也产生了紧密联系。
进一步分析会发现，学区房的形成与特定城市密切

相关。教育部对免试就近入学的规定聚焦在 19 个大城市
实施，即 4 个直辖市、5 个计划单列市、10 个副省级省会城
市。④北京、南京等地是学区房重镇，但大连等城市的学
区房热度并不高。“百度新闻”搜索平台显示，在这 19 个
大城市中，因“学区房”出现在新闻中最多的四大城市分
别是北京、南京、济南和上海，其新闻条目数量占比超过
85%，其中北京一座城市便超过 60% ;而后四位分别是哈
尔滨、大连、长春和宁波，新闻条目占比仅 1． 6%。还值得
注意的是:有部分城市虽然不在这 19 个大城市之列，却经
常出现与“学区房”相关报道，如合肥，其新闻条目数量甚
至仅次于北京和南京。其中近 99%是在 2010 年 1 月 1 日
之后出现的，这在某种程度上也论证了前文对学区房概

念诞生的论述。有的地级市如荆州、湘潭等相关新闻却
寥寥无几。可见，学区房更多地出现在大城市。一方面，
在中小城市，权力很难得到约束，因而主要通过择校，权

贵阶层子女获得优质教育;而在大城市，权力受到更多约

束，获得优质教育的主要途径就变成了学区房;另一方

面，与土地一样，教育也成为大中城市自我经营的重要资

源和工具，地方政府可以利用学区房概念带动房地产业

的发展，并以此来增加政府的收入。2010 年前后的新闻
报道及学术论文也支持这一论点。有文章甚至直接主张
“有必要把教育与地产结合，进行教育地产的开发，将其
作为我国房地产市场健康平稳发展的突破点”(江坚，
2010)。
新建楼盘周边引进怎样的学校，直接关系到这一楼

盘的价格和销售情况。很多楼盘广告上都极力突出宣传
周围的名校甚至直接引入名校，以作为涨价的理由。学
校与地产的联姻，进一步助长了“学区房”的概念。学区
房的形成与房地产业的发展状况是息息相关的。正如大
中城市才有房地产一样，大中城市才有学区房。
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图 3 学区房的形成机制社会后果

通过对学区房的运作，政府可以得到如下两大好处:

一是在名校成为地方政府又一台印钞机的同时，还可规

避政府义务教育的财政责任;二是拉升地价与房价，获取

更多的土地与房产收益。在中国，地方政府不仅掌握着
学区划分的权力，也通过对“学区房”学位的限制掌握着
学区房的交易频率，如一套学区房在几年内只能提供一

个学位，落户几年之后才有资格升入本学区学校等。在
住房市场化的背景下，购买学区房看似是一种纯粹的市

场行为，但实际上这种“市场化的脱敏”不仅让地方政府
可以逃避教育的责任，也给教育行政主管部门及其利益

相关者提供了权力寻租的机会。正如李元波和于晓洁
(2015)所指出的那样，“由于地方政府手中掌握着优质教
育资源的分配权，现实中一些利益相关者，比如房地产

商，就可以通过寻租的方式影响政府的划片，从而得到对

自己有利的学区划分格局。同时作为社会中的一份子，

相关政府部门人员也在受政策的影响，他们也会为自己

子女争取优质的教育资源，从而扭曲正常的学区划分。”

学区房似乎不可避免地演化成腐败的温床，成为权力寻

租的又一法宝。

与之合作的名校，实际上只是政府手上用来拉升房

价的一颗棋子。如果顺利，这些名校也可能会获得很多
收益。例如，“一些企事业单位和房地产开发商与重点学
校之间经常存在着各种‘共建’关系，比如政策的倾斜、资
金的扶助，重点学校也因此获得更大的发展优势”(李元
波、于晓洁，2015)，或者以低于市场的价格获取学区房区
域的房产等。而如果过分扩张，名校也会因此而声誉受
损。此外，普通学校成为学区房的受害者。学区房拥有者
则享受着学区房所具有的更为强大的保值增值功能。其
他利益相关者如中介公司、媒体等也在鼓吹学区房的保
值增值作用，促使学区房的流动性提高并从中获益。家
有孩子的父母与家庭则成为优质教育资源的受益者与房

产高溢价的埋单人。学区房已经演变成为政府、学校、开
发商与相关利益者对家庭财富的又一次收割。

除此之外，学区房的形成与文化传统及社会结构变

迁也密不可分。中国人向来重视对孩子的教育，为了孩
子成才既不怕花钱又不怕麻烦。陈杰等人(2016)的研究
表明:“学区房和非学区房租金率之间的差距体现了学区
房业主为了子女享受优质教育资源所愿意付出的额外支

付成本。更确切地说，花费同样的投入去购房，学区房在
持有期间所能获得的潜在总租金收入会系统性地低于非
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学区房，其差额可视为业主对优质教育资源的净支付成

本。”“孟母三迁”的择校情结与“望子成龙”的教育期盼都
驱使着家长们尽自己的最大努力对子女教育进行投资，

为子女选择自己能力范围内所能求得的最好教学资源。

经济增长与社会结构变化对学区房的形成也产生较

大的影响。前者主要是指随着经济的增长，人们的收入
增加，其支付能力也不断增强，对教育的需求不再仅仅满

足于有学可上，而是想接受更多更好的教育，这可以从马

斯洛需求层次理论中基本生存需求得到满足之后向更高

的发展层次需求转变寻求解释。后者主要指家庭结构的
变迁，在实施计划生育、特别是 1980 年实施独生子女政策
之后，家庭孩子数量越来越少，甚至很多是独生子女，家

庭把希望被动地集中于少数孩子，甚至是唯一孩子身上。

以往家庭有多个孩子，能有一两个日后有出息即可，类似

于“广种薄收”，现在少子女或独生子女，已经输不起。而
独生子女家庭更是使得这种情结和期盼演绎到极致，让

唯一的孩子获得优质教育对家长们来说似乎责无旁贷，

故而成为“学区房”的忠实追随者，并为高溢价买单。由
于目前政策对学区房的学位有所限定，如果每个家庭有

更多的子女，学区房的交易亦不会那么频繁。

综上所述，“重点学校”与“就近入学”的结合使住房
和优质学校教育之间建立了紧密的联系，住房市场化改

革之后，房地产商与名校等利益主体的密切合作成为学

区房形成的关键因素之一。重视子女教育的文化传统及
社会结构的变迁，特别是家庭结构的变迁对于学区房的

形成也起着重要的作用。正如图 3 所示，学区房的形成是
各种因素综合作用的结果。

学区房的社会后果

学区房的出现与日益被强化，导致了比较严重的社

会后果，突出地表现在如下几个方面:

一是伪名校遍布。学区房的诞生与火热，与住房市
场化改革和房地产业的发展密切相关，是利益共同体合

作的结果。而这种对教育地产的运作，最终演变成了对
一种符号的运作，为了使效用最大化，借名校之名急剧扩

张，其中最典型的方式便是成立分校(如南京的拉萨路小

学、力学小学与琅琊路小学建立了众多的分校)，也有极
少数在成为名校分校后因成绩突出而自立门户(如南京

市芳草园小学原为琅琊路小学分校，因生源好与学业佳

而声誉鹊起，成为新的名校，并自立门户，也开始大力兴

办分校)，但更多的是假借名校之名的伪名校遍布。如南
京各中小学名校以“直属分校”“托管办学”“合作办学”

等各种名目建立起来。有的分校与本部属于同一教育集
团，教学管理等保持一致，但更多的只是空有分校之名。

事实上，一所真正名校的建立远非一日之功，必须具

备一定的条件。首先，教育品牌需要长时间积累，因而名
校要有历史积淀。其次，需要学生成绩为其背书，但当前
很多所谓学区房所对应的名校多是新建，并非原来的名

校整体性搬迁而来，只是挂着名校分校之名，甚至没有培

养过一个学生，没有可以比较的成绩作为佐证，或者历史

很短，其实只是自欺欺人的伪名校而已。名校终究只能
是少数，满城皆名校，只不过是政府在经营城市理念驱使

下，与开发商和其他利益相关者共同编排的卖房大戏而

已。

二是房价的普遍上涨。学区房成为房价上涨与抗跌
的领头羊。到处是名校分校的直接后果便是房价的普遍
上涨。楼市低迷时，学区房是托起房价、防止舆论看跌的
重要力量。而在房价高涨时期，比拼的则是拥有某学区
的房产如何成为销冠，如何受青睐。学区房房价成为房
价的标杆与房价是否合理的又一指标和判断标准，成为

房市的重要支撑点。学区房不仅可以成为涨价的噱头，
成为房价上涨的有力推动者，而且在城市扩张和房地产

发展过程中，名校分校有一种特殊的魔力，可以引导人口

的流向与分布。

三是义务教育的异化。对学区房的争夺，即对优质
基础教育资源的争夺。这些优质的基础教育资源并非市
场化的私立学校，而是公办学校，但与房地产的联姻，让

这些公立学校在某种程度上也市场化和资本化了。学区
房实际上是一种曲线择校方式，使名校成为富人子弟享

受优质教育资源的合法途径。有些家长让孩子进名校，
不仅是为了学校的教学质量，而且是为了让孩子与同一

阶层的同学建立关系，家长们之间也形成重要的人脉圈，

社会资本便因此而形成，并不断增加。高昂的学区房价
与高昂的 EMBA 学费在某种程度上具有异曲同工之妙。
然而，义务教育关系到百姓的切身利益，当优质的义务教

育资源被特定阶层独享时，义务教育离公平越来越远，其

本质也就出现了严重的异化。

四是社会整体性焦虑。学区房的火爆，不仅反映了
优质教育资源稀缺、教育资源空间配置不平衡等多个重
要的公共政策问题，又指向教育不公平、居住分层、社会
阶层固化等重大社会隐忧，其本身也反映着中国城市住

宅的投资属性被过度开发(陈杰等，2016)。学区房的本
质是资源富集。这些资源从内部来讲，是生源，其背后是
家长;而外部是学校的师资、设施、声誉等。学区房之所以
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贵，是因为学区房往往富集着这些资源要素，对学区房的

比拼是家庭之间政治、经济、社会与文化资源的比拼。学
区房成为社会阶层复制与再生产的工具，并引发社会对

阶层固化的整体性焦虑。

结论与讨论

尽管“重点学校”政策与“就近入学”规定对学区房的
形成起着十分重要的推动作用，但两者的结合并不必然

导致学区房的产生。直到住房市场化改革之后，学校教
育与房地产联姻，学区房的概念才真正诞生。
学区房是地方政府经营城市的工具，是政府、学校、

开发商与利益相关者共同经营运作出来的牟利工具，是

对家庭财富的又一次收割。地方政府用好学校带动房地
产发展，并在此过程中获得巨大的财税收益。而对教育
地产的运作，最终演变成了对名校符号的运作，其直接后

果便是房价的普遍上涨与伪名校遍布。同时，在住房市
场化背景下对学区房的争夺，也演变成家长们各种资源

的比拼，使得义务教育出现严重异化。当然，对学区房进
行追逐这一现象本身也值得反思。义务教育阶段的好学
校，无非是多少人升入好的初中和高中，而很少考虑到其

他。中国式教育仍未摆脱精英式教育的思维，对学区房
的追逐本身也反映着教育锦标主义的盛行。

①国史网:“中华人民共和国历史视野中的重点学校”，作者王

爱云，发布时间为 2015 年 12 月 30 日。详见 http: / /www．

hprc． org． cn /gsyj /yjjg / zggsyjxh _ 1 /gsnhlw _ 1 /d14jgsxsnh /

201512 / t20151229_365116． html。访问日期为 2017 年 4 月 6

日。

②中国人大网:“中华人民共和国义务教育法”，详见 http: / /

www． npc． gov． cn /wxzl /gongbao /2000 － 12 /06 /content _

5004469． htm。访问日期为 2017 年 4 月 6 日。

③中华人民共和国教育部:《中华人民共和国义务教育法》，发

布日期为 2006 年6 月 29 日。详见 http: / /www． moe． edu． cn /

publicfiles /business /htmlfiles /moe /moe _ 619 /200606 /15687．

html。访问日期为 2017 年 4 月 8 日。

④中华人民共和国教育部:《教育部办公厅关于进一步做好重

点大城市义务教育免试就近入学工作的通知》，发布日期为
2014 年 1 月 28 日，详见 http: / /www． moe． gov． cn /srcsite /

A06 /s3321 /201401 / t20140129_164088． html;中国共产党新

闻网:“推进义务教育免试就近入学”，发布日期为 2014 年
02 月 18 日。详见 http: / / cpc． people． com． cn /n /2014 /0218 /

c87228 － 24386317． html。访问日期均为 2017 年 4 月 8 日。
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