
交易未受疫情影响整体平稳

北京二手学区房没有淡旺季

本报记者 董添 张军

“租房市场有明显的淡旺季之分，普通住宅买卖在春节、五一、十一黄金周等特定节点前后也有成交量和成交价上的区分，存在一定的周期性。 但是，学区房没有。 ”多位学区房中介销售人员对中国证券报记者表示。

中国证券报记者走访北京西城区、海淀区、东城区等多个知名学区房片区发现，学区房价格整体平稳，成交量并没有受到疫情影响。 不同片区的成交价出现一定的差异。 其中，海淀区由于待售房源较多，整体价格平稳；西城区则由于低总价房源较少，业主降价意愿小，在需求不减的情形下，价格出现小幅上涨。 此外，楼龄对议价空间影响较大。

诸葛找房数据研究中心王小嫱表示，疫情只是延缓购房需求释放，并没使购房需求消失。 尽管随着“多校划片”政策的推行，“学区房”概念在被弱化，但北京东西城、海淀的教育资源优势明显且较为集中，“学区房”很受家长青睐，价格一直比较坚挺。

淡旺季差异小

位于海淀中关村一小某学区房片区销售人员张丽（化名）向中国证券报记者介绍，中关村一小附近学区房成交均价目前在12万元至13万元/平方米左右，这一价格已经保持了两年多的时间。 “片区最高的时候炒到18万元/平方米，是2016年底成交的，卖的是个开间。 第二年3月，北京地区出台限购政策，学区房出现了较明显的下跌，2017年底均价就跌到13万元/平方米左右。 现在的价格处于平稳状态。 ”

据张丽介绍，自2017年北京地区楼市限购政策调控实施以来，学区房成交价和成交量每个月都很均匀。 “疫情并没有影响学区房成交，很多家长在疫情管控较为严格的2月底、3月初前来看房。 就是怕疫情过后，房价会出现上涨。 ”张丽指出，“北京的房价基数高，学区房更是如此，只要稍微一动，几十万的总房款就出来了。 所以疫情期间，关注学区房动向的人还是很多。 ”

“疫情期间的关注，还是出于对价格波动的担心。 ”张丽解释，“为了孩子上学，不会说9月份开学，6、7月份才去买房子。 过户、落户、审核都需要时间，一旦有差池，耽误的是孩子。 绝大多数家长都是提前看房、提前买，这也造成了学区房没有淡旺季的原因。 成交量和片区出房量关系很大。 有的学区房因为具备较强的保值功能，很多‘不差钱’的人，孩子即便用完了学区房的功能，依然不会卖掉。 于是，导致很长时间都没有房源出售，也就没有成交，但是不代表市场没有需求。 ”

这一说法得到了很多知名学区房销售人员的印证。 以西城区为例，中国证券报记者走访了德胜门、金融街、月坛、什刹海等多个西城知名学区发现，近期西城区的这些学区房挂牌房源中，很少有小户型出售，1200万元至1500万元的小两居成为出售主力。 而在此之前，500万元至800万元的入门级学区房较容易找到。

“1000万元以下的房子基本都卖掉了。 小户型基本都不出房，没有新房源挂牌。 业主持有这个片区的房子 ，一方面想上学，一方面也是为了保值、升值。 疫情影响很多投资渠道的收益，卖掉学区房，投资别的产品可能还不如持有，因此最近挂牌业主较少。 金融街片区目前在售小户型报价在20万元 /平方米 ，实际成交两居室在17万元至18万元 /平方米。 价格出现小幅上涨，每平米相比春节前高了2000元至 4000元，主要看业主着不着急卖。 ” 位于金融街辟才胡同附近某宏庙学区销售人员赵璐（化名）对中国证券报记者表示。

针对所在片区的成交情况，德胜门学区销售人员则告诉记者，“虽然有疫情，但上学购房的需求没变。 每年5、6月份是入学信息采集期，有的家长年后开始订房，特别是2、3月份成交量整体较高。 今年受疫情影响，2月份需求有在3月释放的情况。 从3月底至今，这个片区卖了47套，和往年同期差不多，和1月份比高了几套。 ”

多位销售人员表示，西城区不受“六年一学籍”“多校划片”限制，加上西城区教育资源相对均衡，很多预选其他城区的家庭选择了西城区。 同时，西城区作为主城区，目前仅有一处新房项目，且总价多在2000万元左右，让很多家庭“望而却步” 。

房龄对价格影响大

中国证券报记者走访发现，除了学区位置和对应的学校质量外，学区房的议价空间主要和楼龄关系较大。 大部分区域“老破小”房源因楼龄高、贷款比例低等因素，整体议价空间大；较新商品房因居住环境好、后期好出售等优势成交量大，价格“坚挺” 。 房价稳中有涨的学区房，大多数是带电梯、有物业、租金回报高的次新楼盘。

多家房产监测机构指出，今年以来，学区房成交量和价格整体稳定，未出现大幅波动。 随着购房者对品质要求的提高，存在摒弃“老破小”选择较新“学区房”情况。

中国证券报记者走访中发现，低于市场价或议价空间大的房源，其楼龄、户型均有明显的“硬伤” 。 此外，很多房源打着“学区房”名义，但其实对应的学校并非坊间流行的“知名学府” 。

以海淀黄庄某片区为例，某知名中介平台一套73平方米2居室房源，报价615万元，建成时间在1990年左右，属于普通型住宅，户型为东西走向塔楼，满五不唯一。 中介平台销售人员王欣（化名）告诉记者，业主考虑到楼龄高后期不好出售、采光不好和变现原因，最低可以580万元成交。 若按照最低价计算，每平方米仅为7.9万元。 “房子也能上学，但不是名校。 海淀的学区房都要每平方米12万元以上。 品质好点的房源均价在13万元至15万元/平方米。 ”

除居住体验差、保值潜力小以外，房龄直接影响贷款期限和贷款方式，这让很多购房者“来回徘徊。 ”在稻香园某社区，销售人员王超（化名）告诉记者，记者看的房子，当天已有4组客户看过。 “有个客户第一次是和父母一起来的，今天老婆、孩子一家5口都来了，看了觉得不满意。 ”王超告诉记者，上述客户不满意，除房子采光不好外，贷款期限是最重要的原因。 客户称孩子上学花费大，想延长还款时间减轻压力，“但该房源是1980年左右的，最多也就贷款10年左右，还不能正常公积金贷款” 。

相较于“老 破小” ，较 新的学 区房议价 空间非 常有限 。 部分区 域价格稳 中有涨 ，有些区 域受到疫 情影响 ，成交量 有所回 落 ，但价格 却依然“坚挺” 。 “品 质高点 的小区管 理严格 ，无法带 看 ，基本没 有成交 量。 ” 一较 新学区 房片区的 某中介 店长说 ，“这片区 房子比较 新 ，学校 也不错 。 加上入学 采集信 息期，业 主很少 愿意降价 出售。 ” 记 者注意 到 ，该片 区房源最 新调低 价格记 录都停留 在 2019年 。

学区房定位仍不明朗

2019 年 上 半 年 ， 备 受 关 注 的 北 京 市 东 城 区 、 海 淀 区 和 西 城 区 幼 升 小 入 学 指 导 意 见 细 则 悉 数 公布 。 海淀区 和东城 区在相 关细则中 明确规 定，自划 定日期 后取得房 屋产权 证的家 庭 ，其适龄 儿 童 将 按 照 多 校 划 片 的 方 式 入 学 。

多校划片政策发布以后，2019年下半年，东城区和海淀区一些传统强势学区房价格出现了一定下滑，家长在选购学区房时更加理性，更加看重房屋本身的居住价值。 而西城区的一些热门学校的学区房仍然抢手，小户型单价仍处于高位。

“中介在销售过程中，不可以主动提学区房几个字。 这种属性的房子，受政策影响很大。 ”多位销售人员对中国证券报记者表示，“要参考二手房市场整体情况，更重要的是看具体学校的招生情况。 ”

中原地产首席分析师张大伟认为，对于绝大多数家庭来说，不买学区房难以进入这些热门学校的前提没有变化。 入学政策调整之后，买了学区房是否能上目标学校，还要观察招生时的具体操作细节。

诸葛找房数据显示，北京二手房今年前三个月的成交量分别为8410套、3493套、7493套，均价分别为60685元/平方米、60295元/平方米、60117元/平方米。 其中，西城区今年前三个月的成交量分别为582套、232套、531套，对应均价分别为114976元/平方米、114814元/平方米、114282元/平方米；海淀区今年前三个月的成交量分别为1025套、446套、886套，对应均价分别为82521元/平方米、82869元/平方米、83653元/平方米。

王小嫱认为，购房需求将会逐步释放，不排除下半年购房者集中入市局面。 就学区房来看，如“老破小”对应学校优质，依然会受到家长青睐，量价仍能恢复到之前合理水平；反之，可能面临量价齐跌局面。 此外，随着购房者对房屋品质和物业管理的认知加强，购房者存在摒弃“老破小”选择较新的“学区房”可能。

易居研究院智库中心研究总监严跃进则认为，随着郊区新房对应学校教育资源的提高，市中心学区房的竞争力会被削减，预计未来市中心学区房价格上涨空间有限。
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周大生珠宝股份有限公司

首次公开发行前已发行股份上市流通

提示性公告

本公司及董事会全体成员保证信息披露内容的真实、准确和完整，没有虚假记载、误导

性陈述或重大遗漏。

特别提示：

1、 本次解除限售股份的数量为472,160,328股， 涉及3名股东， 占公司股份总数的

64.60%。

2、本次解除限售股份上市流通日为2020年4月27日（星期一）。

一、首次公开发行前已发行股份概况

（一）首次公开发行股份情况

经中国证券监督管理委员会 《核准周大生珠宝股份有限公司首次公开发行股票的批

复》（证监许可[2017]400号）核准，周大生珠宝股份有限公司（以下简称“周大生” 或“公

司” ）公开发行新股不超过7,685万股。

经深圳证券交易所 《关于周大生珠宝股份有限公司人民币普通股股票上市的通知》

（深证上［2017］270号）同意，公司首次公开发行的人民币普通股股票在深圳证券交易所

上市，证券简称为“周大生” ，证券代码为“002867” 。 公司首次公开发行的7,685万股人民

币普通股股票自2017年4月27日起在深圳证券交易所上市交易。

公司首次公开发行股票前总股本为40,100万股， 首次公开发行股票后总股本为47,

785万股。 其中限售股份的数量为401,000,000股，占公司总股本的83.9175%，无限售条件

股份数量为76,850,000股，占公司总股本的 16.0825%。

（二）公司上市后股本变动情况

2018年3月15日因公司完成一期限制性股票股权激励计划首次授予的上市登记工作，

公司总股本由477,850,000股增至485,379,500股；2019年1月29日因公司完成一期限制

性股票股权激励计划预留授予的上市登记工作，公司总股本由的485,379,500股增至487,

303,000股。

2018年4月27日，北极光投资有限公司（Aurora� Investment� Limited）所持有的首

次公开发行前已发行股份86,226,448股上市流通，公告内容详见2018年4月24日刊登在巨

潮资讯网（http://www.cninfo.com.cn）上的《首次公开发行前已发行股份上市流通提示

性公告》（公告编号：2018-037）。

2019年7月10日，公司2018年权益分派方案实施完毕，以分红派息股权登记日总股本

487,303,000股为基数，以资本公积向全体股东每10股转增5股，转增后公司总股本由487,

303,000股变更至730,954,500股。

2019年9月7日，因公司完成首次授予的部分限制性股票回购注销工作，回购注销股份

数量为49,312股，公司总股本由730,954,500股变更为730,905,188股。

截至本公告披露日，公司的总股本为730,905,188股，首次公开发行前已发行股份上

市限售股314,773,552股转增后合计472,160,328股，占公司总股本比例为64.60%，本次

予以全部解禁。

二、申请解除股份限售股东履行承诺情况

1.�本次申请解除股份限售的股东分别为深圳市周氏投资有限公司（以下简称“周氏投

资” ）、深圳市金大元投资有限公司（以下简称“金大元投资” ）、深圳市泰有投资合伙企业

（有限合伙）（以下简称“泰有投资” ），各股东在《首次公开发行股票招股说明书》中所作

承诺与《首次公开发行股票上市公告书》中所作承诺一致，承诺及其履行具体情况如下：

（1）关于股份锁定的承诺

① 周氏投资、金大元承诺：本公司除在发行人首次公开发行股票时根据发行人股东大

会决议将持有的部分发行人老股公开发售外， 自发行人股票上市之日起三十六个月内，不

转让或者委托他人管理本次发行前本公司直接或间接持有的发行人股份，也不由发行人回

购该部分股份。发行人上市后6个月内如发行人股票连续20�个交易日的收盘价均低于发行

价，或者上市后6个月期末收盘价低于发行价，本公司所持发行人股票的锁定期限自动延长

6个月。

② 泰有投资承诺：本合伙企业自发行人股票上市之日起三十六个月内，不转让或者委

托他人管理本次发行前本合伙企业直接或间接持有的发行人股份，也不由发行人回购该部

分股份。 发行人上市后6个月内如发行人股票连续20�个交易日的收盘价均低于发行价，或

者上市后6个月期末收盘价低于发行价，本合伙企业所持发行人股票的锁定期限自动延长6

个月。

（2）周氏投资、金大元、泰有投资关于减持意向的承诺：

① 本公司/合伙企业减持公司股份应符合相关法律、法规、规章的规定，具体方式包括

但不限于交易所集中竞价交易方式、大宗交易方式、协议转让方式等；

② 本公司/合伙企业在股份锁定期满后两年内减持的，减持价格不低于本次发行的发

行价；

③ 若上述股票锁定期间公司发生派发股利、送红股、转增股本、增发新股或配股等除

息、除权行为的，则上述价格将进行相应调整；

④ 本公司/合伙企业减持公司股份前，将提前三个交易日予以公告，并按照证券交易

所的规则及时、准确地履行信息披露义务；

⑤ 若法律、法规及中国证监会相关规则另有规定的，从其规定。 如果本公司/合伙企业

未履行上述承诺，该次减持股份所得收益归公司所有。

（3）控股股东周氏投资关于稳定股价承诺

如果首次公开发行上市后三年内公司股价出现低于每股净资产的情况时，将启动稳定

股价的预案。控股股东周氏投资将根据法律、法规及公司章程的规定，在满足以下情形时启

动稳定公司股价的措施，增持公司股份：

① 增持结果不会导致公司的股权分布不符合上市条件。

② 增持价格不超过公司上一会计年度末经审计的每股净资产。

③ 单次用于增持的资金金额不超过公司上市后控股股东、 实际控制人及其控制的企

业累计从公司所获得现金分红金额的20%。

④ 累计用于增持的资金金额不超过公司上市后控股股东、 实际控制人及其控制的企

业累计从公司所获得现金分红金额的50%。

下一年度触发稳定股价措施时，以前年度已经用于稳定股价的增持资金额不再计入累

计现金分红金额。 控股股东、实际控制人将依据法律、法规及公司章程的规定，在上述条件

成立之日起10个交易日内向公司提交增持计划并公告。 控股股东、实际控制人将在公司公

告的10个交易日后，按照增持计划开始实施买入公司股份的计划。

（4）控股股东周氏投资关于招股说明书信息披露的承诺

本公司承诺发行人首次发行并上市的招股说明书不存在虚假记载、误导性陈述或重大

遗漏，并对其真实性、准确性和完整性承担个别和连带的法律责任。

如发行人招股说明书有虚假记载、误导性陈述或者重大遗漏，对判断发行人是否符合

法律规定的发行条件构成重大、实质影响的，本公司将在中国证监会对上述事项做出有法

律效力的认定后60日内启动依法购回发行人首次公开发行股票时本公司公开发售股份的

工作，督促发行人依法回购首次公开发行的全部新股，并在前述期限内启动依法购回本公

司已转让的原限售股份工作。购回价格以发行人股票发行价格和有关违法事实被中国证监

会认定之日前三十个交易日发行人股票交易均价的孰高者确定。 如遇除权除息事项，上述

发行价格及购回股份数量应作相应调整。

如发行人招股说明书有虚假记载、误导性陈述或者重大遗漏，致使投资者在证券交易

中遭受损失的，本公司将依法赔偿投资者损失。

若本公司违反上述承诺，则将在违反上述承诺发生之日起5个工作日内，停止在发行人

处获得股东分红，同时本公司持有的发行人股份将不得转让，直至本人按上述承诺采取相

应的购回或赔偿措施并实施完毕时为止。

若法律、法规、规范性文件及中国证监会或深圳证券交易所对本公司因违反上述承诺

而应承担的相关责任及后果有不同规定，本公司自愿无条件地遵从该等规定。

（5）控股股东周氏投资关于未履行承诺的约束措施

若相关承诺未能履行、明确已无法履行或无法按期履行的，公司控股股东周氏投资将

采取如下措施：

① 及时、充分披露其承诺未能履行、无法履行或无法按期履行的具体原因；

② 提出补充承诺或替代承诺，以尽可能保护公司及其投资者的权益；

③ 将上述补充承诺或替代承诺提交公司股东大会审议；

④ 公司违反承诺给投资者造成损失的，将依法对投资者进行赔偿；其他责任主体违反

承诺所得收益将归属于公司，因此给公司或投资者造成损失的，将依法对公司或投资者进

行赔偿；

⑤ 若本公司在相关承诺中已明确了约束措施的，以相关承诺中的约束措施为准。

（6）股东在公司收购和权益变动过程中做出的承诺：

无。

（7）股东后续追加的承诺：

无。

（8）法定承诺和其他承诺：

无。

2.本次申请解除股份限售的股东均严格履行了其所做出的承诺。

3.本次申请解除股份限售的股东均不存在非经营性占用公司资金的情形，公司也未对

本次申请解除股份限售的股东存在违规担保的情形。

4． 公司上市后6个月内， 未出现公司股票价格连续20个交易日的收盘价均低于发行

价，或者上市后6个月期末收盘价低于发行价的情况。

三、本次解除限售股份的上市流通安排

1、本次解除限售股份的上市流通日期为:� 2020年4月27日（星期一）。

2、本次解除限售股份的数量为472,160,328股，占公司股份总数的64.60%。

3、本次申请解除股份限售的股东人数为3名，其中境内一般法人3名。

4、股份解除限售及上市流通具体情况如下:

序号 股东全称 所持限售股份总数 本次解除限售数量 备注

1

深圳市周氏投资有限公司

406,012,500 406,012,500

质押股份

141,090,000

股

2

深圳市金大元投资有限公司

52,555,428 52,555,428

3

深圳市泰有投资合伙企业

（

有限合伙

）

13,592,400 13,592,400

合计

472,160,328 472,160,328

注：上表股份数量系经过公司2018年度权益分派调整之后的股份数量。

5、间接持有上市公司股份的法人或个人对其间接持有的股份作出限售承诺的，公司董

事会承诺将监督相关股东在出售股份时严格遵守承诺，并在定期报告中持续披露股东履行

承诺情况。

6、本次解除限售后，上述股东若减持公司股份，还应严格按照《证券法》《上市公司股

东、董监高减持股份的若干规定》《深圳证券交易所股票上市规则》《深圳证券交易所上市

公司股东、董事、监事、高级管理人员减持股份实施细则》等有关法律、法规及规范性文件的

规定及前述已作承诺减持其持有公司股份；若中国证券监督管理委员会、深圳证券交易所

等监管部门后续出台了关于股东减持股份的其他规定，也将严格遵照规定执行。

四、保荐机构的核查意见

经核查，保荐机构广发证券股份有限公司认为：公司本次限售股份上市流通符合《深圳

证券交易所股票上市规则》、《深圳证券交易所中小企业板上市公司规范运作指引》等相关

法律法规和规范性文件的要求；本次限售股份解除限售数量、上市流通时间等符合有关法

律法规、部门规章、相关规则；本次解除限售股东严格履行了其在公司首次公开发行股票中

做出的关于股份限售及坚持的相关承诺；截至本核查意见出具日，关于本次限售股份相关

信息披露真实、准确、完整。 保荐机构对公司本次限售股份解禁上市流通事项无异议。

五、备查文件

1、限售股份上市流通申请书；

2、限售股份上市流通申请表；

3、股份结构表和限售股份明细表；

4、《广发证券股份有限公司关于周大生珠宝股份有限公司首次公开发行前已发行股

份上市流通的核查意见》；

5、深交所要求的其他文件。

周大生珠宝股份有限公司

董事会

2020年4月24日

□本报记者 董添 张军

淡旺季差异小

位于海淀中关村一小某学区房片区销

售人员张丽 （化名） 向中国证券报记者介

绍，中关村一小附近学区房成交均价目前在

12万元至13万元/平方米左右， 这一价格已

经保持了两年多的时间。 “片区最高的时候

炒到18万元/平方米，是2016年底成交的，卖

的是个开间。 第二年3月，北京地区出台限购

政策， 学区房出现了较明显的下跌，2017年

底均价就跌到13万元/平方米左右。 现在的

价格处于平稳状态。 ”

据张丽介绍，自2017年北京地区楼市限

购政策调控实施以来，学区房成交价和成交

量每个月都很均匀。 “疫情并没有影响学区

房成交， 很多家长在疫情管控较为严格的2

月底、3月初前来看房。 就是怕疫情过后，房

价会出现上涨。 ”张丽指出，“北京的房价基

数高，学区房更是如此，只要稍微一动，几十

万的总房款就出来了。 所以疫情期间，关注

学区房动向的人还是很多。 ”

“疫情期间的关注， 还是出于对价格波

动的担心。 ” 张丽解释，“为了孩子上学，不

会说9月份开学，6、7月份才去买房子。 过户、

落户、审核都需要时间，一旦有差池，耽误的

是孩子。 绝大多数家长都是提前看房、提前

买， 这也造成了学区房没有淡旺季的原因。

成交量和片区出房量关系很大。 有的学区房

因为具备较强的保值功能，很多‘不差钱’

的人，孩子即便用完了学区房的功能，依然

不会卖掉。 于是，导致很长时间都没有房源

出售，也就没有成交，但是不代表市场没有

需求。 ”

这一说法得到了很多知名学区房销售

人员的印证。 以西城区为例，中国证券报记

者走访了德胜门、金融街、月坛、什刹海等多

个西城知名学区发现，近期西城区的这些学

区房挂牌房源中， 很少有小户型出售，1200

万元至1500万元的小两居成为出售主力。 而

在此之前，500万元至800万元的入门级学区

房较容易找到。

“1000万元以下的房子基本都卖掉了。

小户型基本都不出房，没有新房源挂牌。 业

主持有这个片区的房子， 一方面想上学，一

方面也是为了保值、升值。 疫情影响很多投

资渠道的收益，卖掉学区房，投资别的产品

可能还不如持有， 因此最近挂牌业主较少。

金融街片区目前在售小户型报价在20万元/

平方米，实际成交两居室在17万元至18万元

/平方米。 价格出现小幅上涨，每平米相比春

节前高了2000元至4000元， 主要看业主着

不着急卖。 ” 位于金融街辟才胡同附近某宏

庙学区销售人员赵璐（化名）对中国证券报

记者表示。

针对所在片区的成交情况， 德胜门学区

销售人员则告诉记者，“虽然有疫情，但上学

购房的需求没变。 每年5、6月份是入学信息

采集期，有的家长年后开始订房，特别是2、3

月份成交量整体较高。 今年受疫情影响，2月

份需求有在3月释放的情况。 从3月底至今，

这个片区卖了47套，和往年同期差不多，和1

月份比高了几套。 ”

多位销售人员表示，西城区不受“六年

一学籍”“多校划片” 限制，加上西城区教育

资源相对均衡， 很多预选其他城区的家庭选

择了西城区。 同时，西城区作为主城区，目前

仅有一处新房项目，且总价多在2000万元左

右，让很多家庭“望而却步” 。

房龄对价格影响大

中国证券报记者走访发现， 除了学区位

置和对应的学校质量外， 学区房的议价空间

主要和楼龄关系较大。大部分区域“老破小”

房源因楼龄高、贷款比例低等因素，整体议价

空间大；较新商品房因居住环境好、后期好出

售等优势成交量大，价格“坚挺” 。 房价稳中

有涨的学区房，大多数是带电梯、有物业、租

金回报高的次新楼盘。

多家房产监测机构指出，今年以来，学区

房成交量和价格整体稳定，未出现大幅波动。

随着购房者对品质要求的提高， 存在摒弃

“老破小”选择较新“学区房” 情况。

中国证券报记者走访中发现， 低于市场

价或议价空间大的房源，其楼龄、户型均有明

显的“硬伤” 。此外，很多房源打着“学区房”

名义， 但其实对应的学校并非坊间流行的

“知名学府” 。

以海淀黄庄某片区为例， 某知名中介平

台一套73平方米2居室房源， 报价615万元，

建成时间在1990年左右， 属于普通型住宅，

户型为东西走向塔楼，满五不唯一。中介平台

销售人员王欣（化名）告诉记者，业主考虑到

楼龄高后期不好出售、采光不好和变现原因，

最低可以580万元成交。 若按照最低价计算，

每平方米仅为7.9万元。“房子也能上学，但不

是名校。 海淀的学区房都要每平方米12万元

以上。 品质好点的房源均价在13万元至15万

元/平方米。 ”

除居住体验差、保值潜力小以外，房龄直

接影响贷款期限和贷款方式， 这让很多购房

者“来回徘徊。 ” 在稻香园某社区，销售人员

王超（化名）告诉记者，记者看的房子，当天

已有4组客户看过。“有个客户第一次是和父

母一起来的， 今天老婆、 孩子一家5口都来

了，看了觉得不满意。 ” 王超告诉记者，上述

客户不满意，除房子采光不好外，贷款期限是

最重要的原因。客户称孩子上学花费大，想延

长还款时间减轻压力，“但该房源是1980年

左右的，最多也就贷款10年左右，还不能正

常公积金贷款” 。

相较于“老破小” ，较新的学区房议价

空间非常有限。 部分区域价格稳中有涨，有

些区域受到疫情影响， 成交量有所回落，但

价格却依然“坚挺” 。 “品质高点的小区管

理严格，无法带看，基本没有成交量。 ” 一较

新学区房片区的某中介店长说，“这片区房

子比较新，学校也不错。 加上入学采集信息

期，业主很少愿意降价出售。 ” 记者注意到，

该片区房源最新调低价格记录都停留在

2019年。

学区房定位仍不明朗

2019年上半年， 备受关注的北京市东

城区、 海淀区和西城区幼升小入学指导意

见细则悉数公布。海淀区和东城区在相关细

则中明确规定，自划定日期后取得房屋产权

证的家庭， 其适龄儿童将按照多校划片的

方式入学。

多校划片政策发布以后，2019年下半

年， 东城区和海淀区一些传统强势学区房价

格出现了一定下滑， 家长在选购学区房时更

加理性，更加看重房屋本身的居住价值。而西

城区的一些热门学校的学区房仍然抢手，小

户型单价仍处于高位。

“中介在销售过程中， 不可以主动提学

区房几个字。这种属性的房子，受政策影响很

大。 ”多位销售人员对中国证券报记者表示，

“要参考二手房市场整体情况， 更重要的是

看具体学校的招生情况。 ”

中原地产首席分析师张大伟认为， 对于

绝大多数家庭来说， 不买学区房难以进入这

些热门学校的前提没有变化。 入学政策调整

之后，买了学区房是否能上目标学校，还要观

察招生时的具体操作细节。

诸葛找房数据显示， 北京二手房今年前

三个月的成交量分别为8410套、3493套、

7493套，均价分别为60685元/平方米、60295

元/平方米、60117元/平方米。 其中，西城区

今年前三个月的成交量分别为582套、232

套、531套， 对应均价分别为114976元/平方

米、114814元/平方米、114282元/平方米；海

淀区今年前三个月的成交量分别为1025套、

446套、886套， 对应均价分别为82521元/平

方米、82869元/平方米、83653元/平方米。

王小嫱认为，购房需求将会逐步释放，不

排除下半年购房者集中入市局面。 就学区房

来看，如“老破小” 对应学校优质，依然会受

到家长青睐，量价仍能恢复到之前合理水平；

反之，可能面临量价齐跌局面。 此外，随着购

房者对房屋品质和物业管理的认知加强，购

房者存在摒弃“老破小” 选择较新的“学区

房” 可能。

易居研究院智库中心研究总监严跃进则

认为， 随着郊区新房对应学校教育资源的提

高，市中心学区房的竞争力会被削减，预计未

来市中心学区房价格上涨空间有限。

交易未受疫情影响整体平稳

北京二手学区房没有淡旺季

� “租房市场有明显的淡旺季之分，普通住宅买

卖在春节、五一、十一黄金周等特定节点前后也有成

交量和成交价上的区分，存在一定的周期性。 但是，

学区房没有。 ” 多位学区房中介销售人员对中国证

券报记者表示。

中国证券报记者走访北京西城区、海淀区、东城

区等多个知名学区房片区发现， 学区房价格整体平

稳，成交量并没有受到疫情影响。不同片区的成交价

出现一定的差异。 其中，海淀区由于待售房源较多，

整体价格平稳；西城区则由于低总价房源较少，业主

降价意愿小，在需求不减的情形下，价格出现小幅上

涨。 此外，楼龄对议价空间影响较大。

诸葛找房数据研究中心王小嫱表示， 疫情只是

延缓购房需求释放，并没使购房需求消失。尽管随着

“多校划片” 政策的推行，“学区房” 概念在被弱化，

但北京东西城、 海淀的教育资源优势明显且较为集

中，“学区房”很受家长青睐，价格一直比较坚挺。

电商平台

纷纷助阵“五五购物节”

□本报记者 杨洁

上海市人民政府官宣“五五购物节” 并推出12条举

措，以最大限度提振消费信心，强力释放消费需求。 多家

电商平台全面支持。 拼多多透露，将至少投入15亿元现

金及补贴。 阿里巴巴表示，将为上海消费者节省20亿元，

并在5月、6月继续推出大力度促消费实招， 发挥线上线

下融合的新零售独特优势。

多家电商联合大促

上海提出，举办“五五购物节，全城打折季” 系列活

动，组织重点商圈、特色商街、商业企业、品牌企业开展营

销活动，通过线上引流带动实体消费，促进消费回补和潜

力释放。“五五购物节” 在时间上也不只在5月5日，而是

横跨整个第二季度，贯穿劳动节、儿童节、端午节等多个

重点节日。

上海市政府新闻发布会介绍， 上海全市各大电商平

台、商业企业、品牌企业、终端产品等都将广泛参与，做到

“千企万店、全城动员，日日有活动、周周有亮点” 。目前，

上海方面已梳理形成了130多项重点活动，以及700多项

特色活动，等着消费者前来“嗨购” 。

上海市商务委副主任刘敏表示， 举办 “五五购物

节” ，上海将推出一批大力度折扣促销活动，推出一批消

费新体验场景，推出一批最新最潮的首发新品，推出一批

优质实惠的进口商品，推出一批汽车消费优惠活动，推出

一批放心消费政策举措。

阿里巴巴方面旗下各平台将全面参与 “五五购物

节” 。例如，盒马有上千款商品实施买一送一，5月5日，所

有从湖北产地新鲜运达的“加油虾” 全部五五折。饿了么

口碑将在上海的核心商圈、地标、夜市和400多个景点发

放红包，线上5.5折的菜品遍布全城，还为上海老字号免

去配送费。 天猫超市将为上海消费者发放千万元的专享

红包雨，并搭建“上海味道”专场。

拼多多平台将联合10000家上海品牌和企业， 通过

发放现金消费券、 线上线下一体化购物、“百亿补贴+百

大商场” 联合补贴、汽车等大额耐用品五五折等多种形

式，打造覆盖全体上海市民的消费狂欢季。

“通过综合性补贴， 我们将联合上海线下实体打造

各渠道最低价， 包括品牌服装、 日用品等在内的很多商

品，还将实现历史最低价。 ” 拼多多高级副总裁王坚表

示， 此次活动预计将带动千万人次用户走进上海线下实

体店，直接拉动消费有望超过50亿元。

京东则将聚焦综合百货、3C电子等重点品类， 开展

“618” 大促。 腾讯、抖音、哔哩哔哩、银联商务、喜马拉

雅、叮咚买菜等平台也均会推出各类大促活动。

在此次疫情期间大放异彩的 “直播带货” 也将在

“五五购物节” 发挥重要作用。上海商业旗舰百联将登上

淘宝直播，带上海人“云逛百联” ，创造零售实体门店数

字化转型升级的新标杆。

拼多多“百亿补贴”团队将全面覆盖线下，通过线下

扫码抽奖、网红+店员联合直播等多种形式，引导平台的

数百万上海用户到线下进行消费。 拼多多直播团队将联

合多家MCN机构， 派出百余名专业主播进驻各大商场，

以实现百万用户“线上逛街，线下下单” 。

阿里巴巴集团首席市场官董本洪表示，“经济的恢

复，关键在内需，我们会以‘五五购物节’为契机，在上海

推动新零售，扩大新需求，促进新消费，带动新增长。 ”

鼓励新能源汽车消费

此次“五五购物节” ，上海着重强调了对新能源汽

车消费的鼓励。上海表示，对2020年底前消费者转出、报

废“国四” 及以下排放标准汽车，同时在本市注册的汽

车销售公司购买符合要求的“国六” 排放标准新车，给

予一定补贴；对年底前购买纯电动汽车和插电式混合动

力汽车的，对车辆使用过程中产生的充电费用给予一定

补贴。

上海市发展改革委副主任裘文进还介绍， 上海将增

加牌照供给， 年内新增4万张中心城区非运营客车牌照

额度，新能源汽车免费牌照今年将继续不限量发放。

上海还将推动燃料电池汽车示范应用加快突破，支

持有条件的地区在物流等公共领域增加燃料电池汽车示

范线，年内还计划新建5座加氢站，同步研究加氢站布局

规划和相关扶持政策。

拼多多此前就曾在平台“卖车”被消费者抢购，此次

依然通过加大补贴力度促进汽车消费。拼多多方面表示，

首批补贴的耐用品中包含55辆上汽集团新款汽车，每辆

车最低直补超过10万元，车型包括凯迪拉克XT5、大众

途观、大众途昂等。
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