
 

 

上海教改开启，教育资源均衡利好房价稳定 

 

 政策背景 

3月 16日，上海市教委公布了《上海市高中阶段学校招生录取改革实施办法》，

这是 2018 年《上海市进一步推进高中阶段学校考试招生制度改革的实施意见》的

配套文件，适用于 2022 年起参加本市高中阶段学校招生录取的考生。如何理解此

次政策提出的“名额分配综合评价录取”改革内容、去年上海学区房存在什么风

险、教改下学区房市场如何变动、家长应如何理性择校和理性置业，这是本报告

所要研究的重点内容。 

 “名额分配综合评价录取”解释 

此次政策提出了一个重要的创新或改革，即“名额分配综合评价录取”。名额

分配综合评价录取是上海《中考改革方案》确定的招生录取新办法。具体包括名

额分配到区招生录取和名额分配到校招生录取两类，合计占市实验性示范性高中

招生总计划的 50%-65%，与改革前相比，名额分配比例进一步扩大。其中，名额

分配到区招生录取，以区为单位，依据总分排序按计划录取；名额分配到校招生

录取，以初中学校为单位，依据总分排序按计划录取。 

此次《实施办法》特别明确了名额分配的具体要求：一是委属市实验性示范

性高中名额分配招生计划占其招生计划总数的 65%，原则上以各区当年度中招报

名人数占全市中招报名人数的比例为测算依据分配到各区，分配到各区的计划中

须有不低于 20%的比例以均衡、随机为原则分配到不选择生源的初中学校。二是

区属市实验性示范性高中的名额分配招生计划占其招生计划总数的50-65%，其中，

分配到区招生计划约占本校名额分配招生计划的 30%，分配到校招生计划约占本

校名额分配招生计划的 70%。各区属市实验性示范性高中的名额分配到校招生计

划，原则上以所属区内各所不选择生源初中学校中招报名人数占本区该类学校中
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招报名总人数的比例为测算依据，分配到本区每所不选择生源的初中学校，实现

名额分配全覆盖。此次政策指出，市实验性示范性高中的分校或校区，原则上按

照区属市实验性示范性高中招生录取政策执行。 

此次政策是教育制度改革和优化的重要内容，体现了教育公平的导向。从相

对通俗的理解角度看，实际上就是将市实验性示范性高中招生总计划进行了优化，

通过名额分配方式，使得相关区和初中获得更多的报考和入学机会。换而言之，

高中教育资源的分配更加均衡，各个初中后续可以享受更多的报考优质高中机会，

进而使得初中各校的生源更加均衡。 

当然类似政策在全国其他城市也有创新和试点，值得关注。比如说，《浙江省

教育事业发展“十四五”规划（征求意见稿）》已经发布，浙江省教育厅正在征求

意见建议。该征求意见稿中提到，优质高中 70%以上的招生名额要按学生比例分

配到初中，逐步实现中考全省统一命题。此类政策和上海的政策类似，体现了当

前教育制度改革的导向。 

 2020 年学区房价格涨幅较大，存在风险 

此次政策提出，是基于教育改革的目标和精神出发的，侧面也反映了 2020

年上海学区房市场的风险和问题。不可回避的是，这两年大城市住房问题中，一

个很尖锐的问题就是学区房较热。无论是一手房还是二手房，都出现了学区房抢

房的现象。从实际过程看，热门小学和初中都出现了“一校难求”现象，暴露出

扭曲的置业观和教育观。很多家长希望子女就读一些好小学和好初中，目的是为

了后续考更优质的高中和大学。但在此类心态下，热门小学和初中的门槛非常高，

这也使得家长的教育压力非常大。另一方面，部分小学和初中又出现了招生困难

现象（比如部分区域动拆迁后，周边入学的子女数量在减少）。此类现象导致了两

个问题，即教育资源不均衡、生源不均衡。 

教育领域的问题也传导到了房地产领域。以热点学区的数据进行分析。本报

告挑选了大三林板块、张江板块和黄浦区三个学区相对热的区域/板块进行分析。

其中大三林板块包括了前滩板块，其是 2020 年学区房炒作较多的新兴板块；张江

板块本身是上海较为优质的近郊区学区板块；黄浦区则代表了上海教育资源丰富

的主城区。其中大三林板块和张江板块选取了一手住宅数据，而黄浦区则选取了



 

 

二手住宅数据。数据显示，2019 年这三个区域/板块的价格比较稳定。而到了 2020

年尤其是二季度开始，这三个区域/板块的价格明显上涨，出现了学区炒作、一房

难求、房价哄抬、预期不稳等乱象。 

2020 年下半年上海此类学区房区域或板块的价格走势，存在相应的风险和问

题。此类风险尤其体现为其涨幅明显高于上海平均水平。根据克而瑞数据库监测

的数据，2020 年全年上海新建商品住宅成交均价为 55994 元/平方米，同比涨幅

为 2.5%。而以去年学区房炒作较多的大三林板块为例，其 2020 年全年新建商品

住宅成交均价为 99359 元/平方米，同比涨幅为 17.7%。类似涨幅明显偏大，说明

价格虚高。若后续价格若下跌，则容易对购房者产生各类风险。 

图：上海三个热点区域/板块的房价走势 

 

数据来源：CRIC、易居研究院 

 2021 年学区房将降温 

此次上海教改工作，将优质高中资源以名额分配的方式进行配置。一些冷门

的、过去不为家长看好的初中，后续入读优质高中的机会大增。在“小升初”的

机制下，也会传导到相关的小学择校过程中。通过这样一个机制，也真正使得此

类小学和初中的生源质量改善。各类学校后续都可以享受更公平的招考机会，自

然使得“哄抢好学区”的现象减少，进而促进相关学区房的价格降温。 

2021 年 1 月，上海市住建委等部门发布《关于促进本市房地产市场平稳健康

发展的意见》。此次政策发布后，三个相对热的区域/板块都呈现了房价降温和趋

稳的走势，进一步体现了政策的积极效应。而随着此次 3月 16 日上海教委政策的
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出台，政策组合拳效应体现，热点区域的学区房有降温的迹象，各类虚高房价的

现象也将继续减少。若配合上海五个新城建设等新政策，可以预计，十四五期间

包括学区房在内的上海楼市，将呈现“炒作减少、房价趋稳、秩序规范”的特征。 

对于学区房在内的市场稳定工作，实际上也是今年全国各地房地产监管部门

的重点工作。今年一季度，合肥、深圳、东莞、无锡、杭州、西安等城市都出台

过各类政策，从各个角度各个渠道出发，积极稳定了学区房的价格和市场预期。

此次上海教改政策也具有很强的示范效应，对于全国各地学区房降温的工作具有

很好的启发意义。 

表：今年一季度部分大城市学区房调控思路 

时间 政策内容 

2 月 6日 
合肥市教育局正会同相关部门研究相关意见，有望出台学区内住宅房入学年限政

策 

2 月 8日 

深圳市住建局发布《关于建立二手住房成交参考价格发布机制的通知》，以二手

住房网签价格为基础，参考周边一手住房价格，综合形成全市住宅小区二手住房

成交参考价格 

2月 27 日 

东莞市发布《关于进一步加强房地产市场调控的通知》，进一步完善二手住房网

签交易价格发布机制。一季度发布首批典型镇街部分成交活跃二手楼盘的网签交

易信息 

3 月 2日 

无锡市住建局发布《关于规范我市二手房交易秩序的通知》，中介机构、各类互

联网信息平台要加强对发布二手住房价格的真实性、合理性核验，对已经成交的

房源信息和明显异常的挂牌价格要及时予以下架 

3月 15 日 杭州开会通报近期房地产中介行业检查情况，表示已经下架 7890 余套房源 

3月 16 日 
西安住建局发布《关于进一步规范房地产市场秩序有关问题的通知》，政策规定

不得以学区、学位为名，煽动出卖方抬高房屋挂牌价格 

资源来源：各地官方房地产网站、易居研究院 

 理性择校、理性置业 

上海此次教改政策的发布，精准、及时、务实，充分体现了当前各大城市政

府部门解决问题的导向，社会反响很好。从这两年购房市场和择校情况来看，出

现了很多不理性的现象。一窝蜂争抢所谓的好学校，造成了很多问题和矛盾。第

一、对教育政策理解不透彻，导致家庭教育出现各类问题，甚至影响了子女教育。

第二、盲目追捧学区房，但可能因为各种原因，不能就读意向学校。第三、追涨

的情绪下，导致学区房的购入成本很高，房价下跌后出现了亏损的问题。此类问

题势必需要解决，既需要政府层面进行机制或制度的设计，也需要家长或购房者

心态的调整。因此，对于家长和购房者来说，在此类教改政策下，积极理解政策



 

 

改革初衷即“教育资源均衡化”的改革思路，理性择校、理性置业变得很关键。 

当前包括上海在内的各城市，将积极落实中央“房住不炒”精神、积极解决

好大城市住房问题，作为改革发展的重要方向。房地产市场的健康可持续发展，

需要社会各力量的支持和努力。包括房企、中介、代理机构等，应该为房地产市

场的稳定发展发挥积极的作用。对于一些炒作房价、炒作学区的行为，也将面临

更为严厉的打击。只有这样，持续平稳健康的房地产市场才能够真正得到建立。 
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