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半年涨20% 抢完“老破小”抢大户型！西城学区房将迎新政后首次入学招生

  

“2020年下半年换到西城学区，当时花了1600万元，现在裸房涨到接近2000万元
了，家里人都很想卖了。但由于是大户型，成交不如小户型快，看房周期长、成交
也比较麻烦。并且房子不足两年，要交高额的增值税。再加上房子本身也是自住需
求，才忍着没有卖。要是房子和股票一样能高频、低成本交易，早就出手卖掉止盈
了。”家住北京市西城区月坛片区学区房购房者王冉(化名)对中国证券报记者表示
。

中国证券报记者了解到，西城、海淀、东城等北京知名学区自2020年下半年以来，
房价出现快速上涨，短期内涨幅普遍超过20%。

不过，2021年新生入学招生政策及简章即将公布，对于西城区而言，将迎来实行“
多校划片”之后的首次招生，也将为学区房市场增加更多变数。

半年多房价涨超20%

“跟我一批买学区房的人都赚到了快钱，半年多时间内，北京叫得上名的学区房普
遍涨了20%以上。大户型的不太好出手，不然真的止盈卖掉了。”王冉对中国证券
报记者表示。

针对这一心理，中国证券报记者询问了西城区多片区学区房经纪人。在他们眼里，
高速上涨的学区房，购房者的这种心理已司空见惯。

链家西城区月坛片区经纪人李莉(化名)对中国证券报记者表示，短期内巨额“浮盈
”的客户，如果要出售，首先要面临巨额的增值税。“2000万元的房子税费要100
多万元，如果学位已经占用，房子相比没有占用的学区，要便宜几十万元到上百万
元不等，如果有户口不能迁出，也需要缴纳高额的户口保证金，直到迁出为止。”

最新招生简章“箭在弦上”

有何影响？

每年5月，北京各个学校将对新生入学资质进行审核。在此之前，各区将针对小学
、初中发布招生政策及简章。

对于西城区而言，即将公布的2021年新生入学简章，将成为实行“多校划片”政策
后对外公布的首次入学政策。
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回溯公告，2020年4月30日，西城区教委发布入学新规。规定自2020年7月31日后
，西城区购房并取得房屋产权证书的家庭适龄子女申请入小学时，不再对应登记入
学划片学校，全部以多校划片方式在学区或相邻学区内入学。自2020年起，西城区
将对适龄儿童入学登记地址及就读学校实施记录，自该房产地址用于登记入学之年
起，原则上六年内只提供一个登记入学学位(符合国家生育政策的除外)。

政策发布后，西城区学区房经历了短暂的沉寂和观望后，重回“一路高歌”的上涨
通道。并且上演了一幕幕“抢房”大战。在中介口中，小户型不仅不能讲价，还需
要加价、全款才能入手，动辄上千万元的“老破小”成为极为稀缺的购房资源。

“老破小抢完后，大户型从2020年下半年开始放量成交。全国的好学区都在涨，也
不止是北京。一方面受到全国其他热点城市的影响，另一方面，疫情影响了高净值
人群的投资渠道和孩子的升学渠道，本来不太好卖的大户型学区房成交变成了家常
便饭。”

“大概2013年前后，西城区金融街片区的学区房均价只有7、8万一平米，现在均
价基本都超过20万。西城学区房价格一直在涨。”西城区金融街片区多位学区房经
纪人对中国证券报记者表示，“不管什么时候问，价格永远在涨，买了的一直在赚
，观望的可能永远也买不起。监管不允许宣传涨价，但是一直在涨价是事实。以前
是小户型涨，现在是普涨。”

多位地产观察人士指出，虽然招生简章还没有出来，但是，按照东城、海淀的先例
，多校划片也要实行就近原则，买哪个片区上哪个片区的概率还是非常大的。但是
，总得有一部分人会因为运气等原因，虽然在好的片区，但是被随机分配到差学区
。这些从概率论角度，都是不可避免的。

北京西城发文

严厉打击炒作学区房行为

为维护西城区房地产市场平稳健康发展，坚决贯彻落实“房住不炒”原则，严厉打
击哄抬房价、扰乱市场、炒作学区房等行为，按照市、区领导批示指示精神，4月1
6日上午，西城房管局联合区市场监管局、区税务局、西城公安分局对西城区房地
产市场较活跃、房价较高的德胜街道、金融街街道部分房地产经纪机构开展联合执
法检查。

各部门结合职责职能，重点检查了德胜街道我爱我家五路通北街店、链家黄寺大街
店、金融街街道京城洪天房地产经纪有限公司疫苗接种情况、店面公示情况、房源
发布情况、房地产交易以及租赁合同备案情况。一是针对房地产经纪机构是否规范
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经营、是否发布虚假房源、是否存在炒作学区房行为进行了执法检查，针对涉嫌擅
自对外发布房源信息、发布虚假房源信息的行为进行立案调查；二是针对买卖合同
是否符合规范、是否存在阴阳合同行为进行了检查，并调取了部分成交合同进行进
一步认定；三是针对是否存在虚假宣传、是否公示收费标准等情况进行了检查，对
存在问题的机构当场指正，责令立即整改，现场已整改完毕。

此前，西城区房管局已通过实地检查、下发通知等方式在全区范围开展房地产经纪
机构规范经营自查自纠行动，要求各经纪机构加强房源信息发布管理，加强经纪人
员培训，严格规范业务承接，不承接、宣传委托价明显高于市场价的房屋，不参与
“经营贷”、“消费贷”等违法违规房地产金融活动。

下一步，西城区房管局表示将继续通过执法检查、重点约谈、投诉处理等方式加强
对房地产中介行业的监管力度，坚决查处违规发布房源信息、用不正当手段招揽业
务、炒作学区房等行为。
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