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摘 要　 优化包括教育服务在内的公共资源配置是城市规划的一项重要社

会职能。 中国城市教育资源空间配置不均等问题， 在学区房政策导向下， 经由

家长的教育投资意愿表现为住宅市场价格的巨大差异。 本文利用杭州市主城区

２０２ 个小区的 ７７８９ 个住宅市场数据， 研究拥有优质教育资源对学区房价格的

影响效应。 结果表明， 在杭州市区重点中学附近的学区房溢价为 ２５􀆰 ５％ ， 拥

有重点小学的学区房溢价为 １２􀆰 ８％ ， 在控制其他区位特征和邻里特征后， 是否

拥有重点幼儿园对房价影响不显著。 因此， 城市规划政策应该在解决城市教育

资源和住宅空间配置失衡、 推行教育公共服务均等化方面起到更加积极的作用。
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一、 引言

改革开放以来， 中国迅速推进城市化进程， 城市社会空间发生巨大变迁。 最近十

年， 伴随中国住宅市场的迅速发展， 教育地产和学区房的概念在国内大受关注。 在市场

机制作用下， 城市的基础设施与公共资源配置失衡引发了城市空间不均等。 为促进房产

升值， 地产企业集团在新楼盘附近引入名校分校， “学区房” 购销火热， 旧楼盘价格也

屡创新高、 供不应求， 拥有优质教育资源区域的房价远高于没有名校的同类区域， 而且

价格居高不下， 从而产生 “学区房现象”。 学区房现象的实质是城市教育资源空间分布
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的不均等。
通过教育进行人力资本投资从而改善社会地位的做法， 在当代中国社会占据主流地

位。 家长总是希望选择好的学校， 原因是认为尽早进入好学校可以让子女赢在人生起

点， 是获得未来成功的重要保证。① 在城市迁居原因调查中， 为子女享受更好的教育资

源而搬迁是一个重要的选项。 学区房现象还引发一些非常严重的城市社会问题， 比如为

了满足子女入住学区房的要求， 家长可能会改变居住地和通勤方式， 从而扭曲市内通勤

行为； 由于学区教育资源的影响， 学区住宅价格居高不下， 甚至常常无视调控政策， 逆

市上扬； 此外， 为使子女接受良好教育， 学区房购买者的负担更为沉重 （柯立，
２０１２）。 与交通等基础设施和医疗、 娱乐等公共服务不同， 教育不平等通常表现得比较

隐蔽， 但是这种不平等产生的后果却更加严重， 不仅会引发贫困和社会不平等的代际传

递， 而且其影响也难以在短期内消除。 因此， 教育资源不平等是值得特别关注的研究领

域，② 在城市规划中要引起特别重视。
本文利用杭州市主城区重点中小学的空间分布情况和杭州市 ２００８ 年 ～ ２００９ 年 ７７８９

套二手房交易数据， 探讨中国大城市优质教育资源分布对住宅价格的影响问题。

二、 文献综述

（一） 住宅对人力资本的影响

住宅对人力资本的影响主要体现在学习能力和健康水平两个方面 （余南平，
２０１１）。 教育社会学研究表明， 住宅品质与结构会影响个人学习能力的培养， 特别是对

青少年教育产生重大影响。 从公共卫生学角度讲， 住宅不仅与个人健康状况密切相关，
而且住宅的空间位置还具有很强的公共健康含义。 如果青少年的居所优越且临近质量较

高的学校， 那么在健康水平和学习能力两个方面都会获益更多。 一般而言， 优质学校意

味着良好的区位， 附近的住宅不仅可以获得诸多物质资源上的便利， 更重要的是可以从

中获得邻里效应； 优质学校不仅师资水平高、 在管理能力上表现突出， 而且学生的家庭

收入水平高、 家长的社会资源也丰富。 由于学校对学生水平的提升主要通过教师质量、
学校环境、 家长参与、 师生互动与同群效应五种机制来实现 （Ｓｃｈｗａｒｔｚ， ２０１０）， 因此

就读优质学校的学生成绩会显著高于平均水平， 学生素质也相应会得到提高， 反过来家

长也愿意购买或租赁学区位置良好的住宅。
（二） 基于 Ｈｅｄｏｎｉｃ 模型的住宅价格影响因素

在经济学研究中， 住宅支出反映了消费者对所购买住宅的支付意愿， 住宅自身的结

构、 品质以及周围环境设施的品质都可以从住宅的价格中得到反映。 Ｒｏｓｅｎ （１９７４） 的

特征价格法 （Ｈｅｄｏｎｉｃ Ａｎａｌｙｓｉｓ， 也译作享乐价格法） 是这种分析思路的奠基之作， 并

为后续研究者所遵循。 特征价格法认为， 在消费者偏好水平和收入给定的情况下， 一个
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②

中国古代就有这样的传统， “孟母三迁” 就是家喻户晓希望接近优质教育资源的例子。
有关中国城市轨道交通对住宅价格影响的研究是当前房地产研究的热点之一。



区域内住宅的价格可以表达成住宅自身的结构特征、 区位特征与邻里特征的组合。
利用 Ｈｅｄｏｎｉｃ 模型研究住宅价格的影响因素， 常见的指标既有区位、 层数、 绿化

率、 物业管理费、 车位租金、 厨卫装修标准、 供水、 通讯与物业状况等小区的住建特

征， 也纳入了周边配套、 轨道交通、 到达中央商务区 （ＣＢＤ） 距离与公交可达性等城

市环境特征变量 （王德、 黄万枢， ２００５； 杨冬宁， ２０１１）。
（三） 教育资源分布对住宅价格的影响

目前， 国外对教育资源分布与住宅市场的研究基本上以经验研究为主， 其中绝大多

数研究的对象是美国， 还有少量关于英国、 法国、 澳大利亚和加拿大的研究， 涉及教育

经济学、 城市经济学和财政学三个主要领域。 教育经济学关注的是如何利用房地产数据

测量和评估教育质量， 城市经济学关注的是优质教育资源对住宅价格的影响， 财政学关

注的则是从住宅等不动产中征税投资于教育等公共资源所取得的效果。 不过这三个领域

的研究结论都是明确而类似的， 即教育资源分布与住宅价格之间确实存在密切的关系。
探求教育质量与住宅价格的研究发端于美国。 较早的研究， 如 Ｊｕｄ 和 Ｗａｔｔｓ （１９８１）

利用美国北卡罗来纳州夏洛特市 １９７７ 年的数据发现， 学生成绩提高一档， 周围的房价

提升 ５％ ～６％ 。 比较著名的研究， 如 Ｂｌａｃｋ （１９９９） 利用美国马萨诸塞州三个郡 １９９３
年 ～ １９９５ 年的住宅交易数据， 发现考试分数提升 ５％ ， 家长住宅支付意愿提升 ２􀆰 １％ ；
Ｂｌａｃｋ 和 Ｍａｃｈｉｎ （２００９） 对相关文献进行了回顾， 认为考试成绩提高一个标准误的水

平， 房价会提高 ３％左右。 以上不同研究方法得出了一个相同的结论， 即都证实了可以

用住宅价格较好地评估学校教育质量， 其差异主要体现在两个方面： 一是如何估量住宅

价值和教学质量； 二是如何匹配住宅价格和教学质量， 即回归方法的选择。
中国关于教育资源分布与住宅价格关系的研究通常采用城市住宅市场的微观数据，

得出了教育资源作为邻里特征的一部分对于住宅价格有显著影响的结论。 冯皓、 陆铭

（２０１０） 发现上海市区每平方千米重点中学数量增加 １ 所， 房价平均上升 １９􀆰 ２％ 。 王曦

等 （２０１０） 利用因子分析法对南京老城区学区房的研究表明， 重点小学排名每上升 １
位， 住宅价格上涨 ２４９􀆰 ９ 元。 黄滨茹 （２０１０） 研究了西安碑林区内中学一本上线率与

周围房价的关系， 结论是中学教学质量会影响周围住宅价格。 李晓鹏等 （２０１１） 比较

了北京主城区 ６５３ 个住宅样本， 发现位于重点小学学区的住宅比非学区住宅的总价高

约 ２４􀆰 ７％ 。
文献的差异主要体现在对学区教育资源或教育配套的界定和划分上， 可分为四类：

第一类， 是否有教育配套 （虚拟变量法）， 即小区一定范围内有无幼儿园、 小学、 中

学、 大学等教育资源存在 （温海珍等， ２０１１； 王德、 黄万枢， ２００７； 王松涛等，
２００７）； 第二类， 学校数量多寡 （连续变量法）， 即以小区一定范围内的小学、 中学与

大学的总数量作为解释变量 （孙斌艺， ２００８； 刘洪彬、 王秋兵， ２０１１）； 第三类， 教育

资源评分 （赋值打分法）， 即小区一定范围内的幼儿园、 小学、 初中与高中每一项为 １
分 （钟海玥等， ２００９； 苏海龙、 徐芳， ２０１０）； 第四类， 教育资源距离 （空间距离法），
即小区附近一定范围内的小学、 初中和高中与小区的距离 （秦波、 焦永利， ２０１０； 董

冠鹏等， ２０１１）。
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上述研究基本证明教育资源对于住宅价格有显著的正向影响。 在具体研究中， 需要

进一步区分教育资源分布的类型和质量， 首先， 教育资源分布的类型， 可以分为幼儿

园、 小学和中学等接受教育的不同阶段。① 其次， 从各阶段教育资源的质量来看， 又可

以分为重点学校与非重点学校。 事实上， 考察教育资源的类型与质量更有利于为居住和

教育设施规划的均衡性提供微观证据。 不过， 上述研究的重点几乎都放在教育资源对住

宅市场的影响上， 少有触及住宅价格对学校教育质量的市场化评价和家长的购房负担两

个方面。 通过获取一定数量的住宅价格和住宅特征数据， 在其他条件不变的情况下， 可

以对住宅价格与教育质量之间的关系进行推测； 换言之， 可以通过区域住宅市场价格来

评估附近学校的教学质量。

三、 研究方法

（一） 住宅价格 Ｈｅｄｏｎｉｃ 模型

住宅是一种组合商品， 不仅包含了其自身的特征， 也包含了诸多区位维度特征。 在

Ｈｅｄｏｎｉｃ 模型框架下住宅价格可以表示为住房各种特征变量的函数：

ＨＰ ＝ ｆ（Ｚ） ＝ ｆ（Ｓ，Ｅ，Ｎ） （１）

其中， ＨＰ 表示住宅价格 （采用同一小区内多套住宅价格的均值作为小区平均价

格）； Ｓ 表示住宅自身的特征 （采用小区房龄来表示住宅的自身特征）； Ｅ 表示小区的教

育特征 （本文在研究中采用多个变量来表征小区的教育特征）； Ｎ 表示小区的其他邻里

特征。
（二） 计量模型选择

在 Ｈｅｄｏｎｉｃ 模型的经验研究中， 如方程 （１）， 住宅价格通常可以表示为各种特征的

（经过适当变换后的） 线性组合， 教育资源是其中之一。 分析住宅价格和教育质量的计

量方法主要有普通最小二乘法方法 （ＯＬＳ）、 参数和非参数模型方法、 工具变量法

（ＩＶ）、 双重差分法 （Ｄｉｆｆｅｒｅｎｃｅ⁃ｉｎ⁃Ｄｉｆｆｅｒｅｎｃｅｓ）、 重置价格法以及半经验法等， 其中 ＯＬＳ
是广为使用的方法， 其他一些方法由于数据可得性和估计稳健性等方面的问题， 较少被

使用。 在 ＯＬＳ 估计中， 变量进入方程的形式也是必须考虑的问题。 根据经验研究， 采

用对数形式有利于消除变量的异方差和共线性。 此外， 部分住房特征是以虚拟变量表征

的， 不能进行对数化， 所以本文采用半对数 ＯＬＳ 方法。
本文研究的重点是优质教育资源分布对住宅价格的影响。 我们分两类情况进行研

究， 首先考察只有教育资源和房龄作为自变量时对房价的解释力， 然后再考察加入其他

因素作为自变量后对房价的解释力。 每一类情况下再进一步细分每种教育资源对房价的

影响， 即我们首先考虑重点中学的影响， 然后依次加入重点小学和重点幼儿园的影响

力， 相应的方程如下：
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① 从学区房形成的原因看， 大学并不应列入这类分析的范畴。



Ｌｎｈｐ ＝ α１ ＋ β１１Ｌｎｈｙ ＋ β１２Ｄｋｍｓ ＋ β１３Ｄｋｐｓ ＋ β１４Ｄｋｋｓ （２）

其中 Ｌｎｈｐ 表示住宅价格的对数值， Ｌｎｈｙ 表示房龄的对数值， Ｄｋｍｓ 表示重点中学的

虚拟变量， Ｄｋｐｓ 表示重点小学的虚拟变量， Ｄｋｋｓ 表示重点幼儿园的虚拟变量。 本文预期

房龄的系数 β１１ 应该为负值， 表明房龄与小区住宅价格呈负相关关系； 而 β１２ 、 β１３ 与 β１４

的系数应该为正， 表明不同类型学校的高教育质量与住宅价格呈正向相关关系。
在方程 （２） 中， 我们没有考虑住宅的区位特征与其他邻里特征， 这样不能排除其

他特征的影响。 因此， 在方程 （２） 中增加区位特征与其他邻里特征后， 得到以下计量

模型：

Ｌｎｈｐ ＝ α２ ＋ β２１Ｌｎｈｙ ＋ β２２Ｄｋｍｓ ＋ β２３Ｄｋｐｓ ＋ β２４Ｄｋｋｓ

＋ β２５Ｌｎｂｓ ＋ β２６Ｌｎｂｌ ＋ β２７Ａｄ ＋ β２８Ｌｎｄｔｃ ＋ β２９Ｈａａａ

＋ β２１０ＤＢａｎｋ ＋ β２１１Ｐａｒｋ ＋ β２１２Ｒｆ ＋ β２１３Ｌｓｍ

（３）

其中， Ｌｎｈｐ 、 Ｌｎｈｙ 、 Ｄｋｍｓ 与 Ｄｋｐｓ 、 Ｄｋｋｓ 和方程 （２） 的含义相同。 区位特征包括：
Ｌｎｂｓ 表示公交站数量的对数值， Ｌｎｂｌ 表示公交路线数量的对数值， Ａｄ 表示行政区域， Ｌｎｄｔｃ
表示至武林商圈的距离。 其他邻里特征： Ｈａａａ 表示三甲医院总数量， Ｄｂａｎｋ 表示银行网点

虚拟变量， Ｐａｒｋ 表示公园总数量， Ｒｆ 表示娱乐设施总数量， Ｌｓｍ 表示大型商场总数量。

四、 杭州市教育资源分布与住宅价格的关系

（一） 数据来源与变量说明

本研究数据来自 ２００８ 年 １０ 月至 ２００９ 年 ９ 月杭州市西湖区、 下城区、 拱墅区、 江

干区和上城区五大城区中各小区的住宅交易记录，① 数据来源于杭州市 “房途网” 所提

供的房地产成交详细信息， 包括住宅成交数量、 成交价格及周边区位数据。 数据样本共

搜集 １２５６２ 条交易记录， 涉及小区 ３２６ 个。
同一小区住宅除了交易时间和自身特征之外， 其他空间区位因素和邻里特征都是一

致的， 如果交易数量够大， 我们对同一小区所有交易住宅的每平方米价格求均值， 这样

得到的住宅价格基本上可以反映同一时期内该小区住宅的空间特征和邻里特征。 考虑到

２００８ 年 ～ ２００９ 年间住宅市场波动幅度较大， 为了更准确地反映住宅价格和相关特征维

度的关系 （不包含与宏观经济变化的关系）， 本文剔除了在这一年中同一小区实际成交

房产数量少于 １０ 套的样本。 剔除后有效样本包括： 西湖区 ２１９２ 套、 下城区 １７９８ 套、
拱墅区 ３２５７ 套、 江干区 ２５１ 套、 上城区 ２９１ 套， 共计 ７７８９ 套住宅， 涉及 ２０２ 个小区，
占所收集样本的 ６１􀆰 ９６％ ； 杭州市五大城区同期交易数量为 ３３８５６ 套， 本文使用的数据

占总成交量的 ２３％ 。 具体采用的变量及其量化方法见表 １。
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① 本文研究没有包括杭州市萧山区、 余杭区和杭州经济技术开发区等新兴区域的数据， 原因之一在于上述区

域房产交易多为新增一手房， 多与教育特征无关； 另一个原因是， 利用特征价格法分析教育和住宅关系对市场特征

和交易频率有一定的要求。



表 １　 住宅价格与住宅特征变量的选取与量化

变量类别 变量名 变量定义 预期符号

因变量 小区住宅价格（Ｈｐ） 小区房屋成交均价 无

结构特征 房龄（Ｈｙ） 小区房龄 —

区位特征

公交站（Ｂｓ） 公交站数量 未知

公交线路（Ｂｌ） 公交线路数量 未知

所属行政区（Ａｄ） 西湖区 ＝ １；下城区 ＝ ２；拱墅区 ＝ ３；江干区 ＝ ４；上城区 ＝ ５ 未知

距市中心距离（Ｄｔｃ） 至武林商圈的直线距离 —

教育资源

重点中学（Ｄｋｍｓ） 学区内有重点中学，为真：１；为假：０ ＋

重点小学（Ｄｋｐｓ） 学区内有重点小学，为真：１；为假：０ ＋

重点幼儿园（Ｄｋｋｓ） 学区内有重点幼儿园，为真：１；为假：０ ＋

其他邻里特征

三甲医院（Ｈａａａ） 小区附近三甲医院总数量 ＋

银行（Ｄｂａｎｋ） 小区有银行网点，为真：１；为假：０ ＋

公园（Ｐａｒｋ） 小区附近公园总数量 未知

娱乐设施（Ｒｆ） 小区附近娱乐设施总数量 ＋

大型商场超市（Ｌｓｍ） 小区附近大型商场超市总数量 ＋

　 　 注： 教育资源与其他邻里特征的判定范围为小区周围１０００ 米以内； ＋ 、 －号表示预期该因素对房价的影响方向。

（二） 学区、 教育质量与住宅价格

杭州市学区的划分与国内大多数城市类似， 基本采取的是义务教育阶段公办学校

“属地管理、 居住户籍一致、 按片划分、 就近入学” 的原则。 每年春季由杭州市各区教

育局公布当年各小学的 “小学教育服务区” 划分， 各小学教育服务区 （学区） 包含的

范围大致稳定， 偶尔会有微调 （主要涉及新开楼盘的学区归属）。 适龄儿童必须是户籍

和父母的房产证同在重点学校划入的服务区才能进入该校就读， 有的学校 （比如学军

小学） 还要求入学 ３ 年前就已经入住所在学区。① 杭州市学区的基本概念主要体现在小

学和初中阶段， 其中初中入学学校是按照小学就读学校来确定的， 高中阶段则是各校按

照中考分数自主招生， 不按照学区划分。 因此， 一般所说的学区， 主要是指小学和初中

阶段的学区， 所说的重点中学， 也是指初中阶段。
由于小学升中学是义务教育， 因此不能直接通过小学学生考试成绩来测评教育质

量。 杭州市将小学划分为优质小学与一般小学， 优质小学有 ２０ 所左右。② 从表 ２ 可以

明显看出， 拥有优质教育资源的住宅小区房价要显著高于普通小区， 拥有 １ 所重点小学

的平均房价为 １５１２９ 元， 比无重点小学的住宅小区高约 １２％ ， 这表明重点小学的学区
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①
②

实际入住要求的年限一般与学校的紧俏程度成正比， 实际入住常常通过 “家访” 的方式来核查。
在我们的研究样本中， 重点小学定义为： 在杭州市声誉突出， 长期稳定在重点小学排名前十位的 １０ 所小

学， 包括学军小学、 天长小学、 胜利小学、 求是小学、 文三街小学、 安吉路小学、 保俶塔实验学校、 采荷二小、 西

湖小学和长寿桥小学。



房溢价是明显的， 而且随着数量增加住宅溢价更加明显； 拥有优质小学与无优质小学的

住宅小区差别也较为明显， 其溢价率约为 ７􀆰 ８３％ ； 如果小区附近既没有重点小学也没

有优质小学， 仅有普通小学， 则普通小学对于房价的影响就显得模糊， 即普通小学并不

是家长选择房屋的显著性特征。 以上说明， 家长愿意为子女付出更多的前提在于， 小区

是否拥有重点小学、 优质小学， 而不是只要有普通小学即可， 高质量的教育资源才能导

致住宅溢价， 提高家长对子女接受教育的支付意愿， 质量一般的教育资源不必然导致住

宅溢价。
采用杭州市教育局规定的重点和非重点标准， 中学分为两档， 幼儿园则按照甲级和

非甲级分为两档。 拥有不同数量的普通小学、 优质小学、 重点小学、 重点中学与重点幼

儿园的住宅价格如表 ２ 所示。

表 ２　 教育质量、 学校数量与住宅价格及溢价率的关系

单位： 元

学校类别 拥有 ０ 所学校住房价格 拥有 １ 所学校住房价格 拥有 ２ 所学校住房价格

普通小学 １４１０６ １３０９２（ － ７􀆰 １９％ ） １２４１８（ － １１􀆰 ９７％ ）

优质小学 １３３７２ １４４１９（７􀆰 ８３％ ） １４５６９（８􀆰 ９５％ ）

重点小学 １３４８２ １５１２９（１２􀆰 ２２％ ） １６７００（２３􀆰 ８７％ ）

重点中学 １３７９３ １４６０１（５􀆰 ８６％ ） —

重点幼儿园 １３０１５ １３４９４（３􀆰 ６８％ ） １４６０１（１２􀆰 １９％ ）

　 　 注： 表中第三、 四列括号内的百分比为相对于小区拥有 ０ 所学校的溢价率

从表 ２ 可以看出， 拥有普通小学的学校住房并没有正的房价溢价率； 拥有 １ 所优质

小学的房价溢价率为 ７􀆰 ８３％ ， 拥有 ２ 所优质小学的房价溢价率为 ８􀆰 ９５％ ； 拥有 １ 所重

点小学的房价溢价率为 １２􀆰 ２２％ ， 拥有 ２ 所重点小学的房价溢价率为 ２３􀆰 ８７％ ； 拥有 １
所重点中学导致住宅价格溢价 ５􀆰 ８６％ ； 拥有 １ 所重点幼儿园导致住宅价格溢价 ３􀆰 ６８％ ，
２ 所重点幼儿园的溢价率为 １２􀆰 １９％ 。 家长愿意为子女付出更多是以该小区周边存在优

质教育资源为前提的。 实证分析中选取的优质教育资源变量的标准为： 小区所在学区内

是否拥有重点小学、 重点中学与重点幼儿园 （是 ＝ １、 否 ＝ ０）。

五、 研究结果分析

（一） 未考虑区位和邻里特征的住房价格分解

本文首先根据方程 （２） 进行回归， 即将小区住宅价格作为被解释变量， 逐步将房

龄、 重点中学、 重点小学与重点幼儿园等解释变量纳入回归方程。 回归结果见表 ３ 中的

模型 １ 至模型 ３。
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表 ３　 教育资源对住宅价格的影响

住宅价格（Ｌｎｈｐ）　 模型 １ 模型 ２ 模型 ３ 模型 ４ 模型 ５ 模型 ６

房龄

（Ｌｎｈｙ）
－ ０􀆰 ０８１∗∗∗

（ － ３􀆰 ２１） 　
－ ０􀆰 １１２∗∗∗

（ － ５􀆰 ０７） 　 　
－ ０􀆰 １２６∗∗∗

（ － ５􀆰 ３４） 　
－ ０􀆰 ０９７∗∗∗

（ － ３􀆰 ２８） 　
－ ０􀆰 １１４∗∗∗

（ － ４􀆰 ０４） 　
－ ０􀆰 １２２∗∗∗

（ － ４􀆰 ４３） 　

重点中学

（Ｄｋｍｓ）
０􀆰 ２６８∗∗∗

（４􀆰 ０４）
　 ０􀆰 １７４∗∗∗

（２􀆰 ０９） 　
０􀆰 １６０∗∗

（２􀆰 ０１）
０􀆰 ３４２∗∗∗

（３􀆰 ９７）
０􀆰 ２８３∗∗∗

（２􀆰 ９５）
０􀆰 ２５５∗∗∗

（２􀆰 ５８）

重点小学

（Ｄｋｐｓ）
　 ０􀆰 １７４∗∗∗

（４􀆰 ９１） 　
０􀆰 １５０∗∗∗

（４􀆰 ０６）
０􀆰 １４８∗∗

（２􀆰 ５９）
０􀆰 １２３∗

（２􀆰 １９）

重点幼儿园

（Ｄｋｋｓ）
０􀆰 １０３∗∗∗

（２􀆰 ９０）
０􀆰 ０８６∗

（１􀆰 ９３）

公交站

（Ｌｎｂｓ）
－ ０􀆰 １０６　

（ － １􀆰 ３６） 　
－ ０􀆰 １３８∗

（ － １􀆰 ７４） 　
－ ０􀆰 １４８∗

（ － １􀆰 ８１） 　

公交线路

（Ｌｎｂｌ）
－ ０􀆰 ０２６　

（ － ０􀆰 ７７） 　
－ ０􀆰 ０２６　

（ － ０􀆰 ７７） 　
－ ０􀆰 ０３１　

（ － ０􀆰 ８９） 　

所属行政区

（Ａｄ）
－ ０􀆰 ０１２　

（ － ０􀆰 ４５） 　
０􀆰 ００３

（０􀆰 １１）
－ ０􀆰 ００８　

（ － ０􀆰 ２７） 　

距市中心距离

（Ｌｎｄｔｃ）
０􀆰 ０３３

（０􀆰 ５２）
０􀆰 ０５６

（０􀆰 ９２）
０􀆰 ０８２

（１􀆰 １５）

三甲医院

（Ｈａａａ）
０􀆰 ０７７∗∗

（２􀆰 ９７）
０􀆰 ０４１

（１􀆰 ３４）
０􀆰 ０５３

（１􀆰 ５８）

银行

（Ｄｂａｎｋ）
０􀆰 ２１３∗∗∗

（２􀆰 ７２）
０􀆰 ２１６∗∗∗

（２􀆰 ７２）
０􀆰 １９９∗∗

（２􀆰 ７３）

公园

（Ｐａｒｋ）
－ ０􀆰 ０３３∗∗

（ － １􀆰 ９８） 　
－ ０􀆰 ０２９∗

（ － １􀆰 ５１） 　
－ ０􀆰 ０２３　

（ － １􀆰 ３９） 　

娱乐设施

（Ｒｆ）
０􀆰 ０２７∗∗∗

（３􀆰 ２４）
０􀆰 ０３１∗∗∗

（３􀆰 ７０）
０􀆰 ０３２∗∗∗

（３􀆰 ７１）

大型商场超市

（Ｌｓｍ）
－ ０􀆰 ０３３　

（ － １􀆰 ２６） 　
－ ０􀆰 ０１７　

（ － ０􀆰 ６７） 　
－ ０􀆰 ０３１　

（ － １􀆰 １６） 　

常数
９􀆰 ６９５∗∗∗　

（１４３􀆰 ５８） 　
９􀆰 ７２９∗∗∗

（１６０􀆰 ９９） 　 　
９􀆰 ７００∗∗∗

（１６０􀆰 １５） 　
９􀆰 ７８１∗∗∗

（４２􀆰 ７８） 　
９􀆰 ７９２∗∗∗

（４４􀆰 ２８） 　
９􀆰 ８００∗∗∗

（４５􀆰 ６６） 　

样本量 １７８ １７８ １７８ １４０ １４０ １４０

拟合优度 ０􀆰 １１６２ ０􀆰 ２０３６ ０􀆰 ２３７６ ０􀆰 ３９７９ ０􀆰 ４２３５ ０􀆰 ４４０１

　 　 注： 模型中变量系数采用 Ｓｔａｔａ 稳健估计，∗∗∗ｐ ＜ ０􀆰 ０１，∗∗ｐ ＜ ０􀆰 ０５，∗ｐ ＜ ０􀆰 １。
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模型 １ ～ ３ 解释变量仅控制房龄特征和教育特征， 模型 Ｆ 值整体通过显著性检验。
结果表明： 第一， 房龄效应显著为负， 房龄弹性为 ０􀆰 ０８， 即房龄每增加 １％ ， 房价下降

０􀆰 ０８％ ， 且随着教育特征变量的引入， 房龄弹性逐步增大到 ０􀆰 １２６。 第二， 在不考虑住

宅区位特征与其他邻里特征的情况下， 教育质量对住宅价格有着显著的影响。 在仅考虑

重点中学的情况下， 系数为 ０􀆰 ２６８； 在同时考虑重点中学与重点小学的情况下， 两者的

系数皆为 ０􀆰 １７４； 在同时考虑重点中学、 重点小学与重点幼儿园的情况下， 三者的系数

值出现一定的减少， 但仍然对住宅价格有显著影响。
（二） 引入区位特征与邻里特征后的住宅价格分解

在方程 （２） 中增加区位特征与其他邻里特征后， 就变成方程 （３）。 在方程 （３）
的基础上进行回归， 回归结果如表 ３ 中模型 ４ 至模型 ６ 所示。

从模型的整体显著性来看， 模型 ４ ～ ６ 的拟合优度在 ０􀆰 ４ 左右， 比模型 １ ～ ３ 有显著

提升。 本文将依次分析住房的结构特征、 其他邻里特征、 区位特征和教育特征。
结构特征： 在控制教育资源因素后， 房龄与房价存在负向相关关系， 房龄每增加

１％ ， 房价大约下跌 ０􀆰 １２２％ ， 这说明在学区房市场仍然遵循房龄效应， 平时经验观察

到的学区房旧房价高的原因， 主要是学区房所在社区物质资源投入和邻里效应优化的

结果。
其他邻里特征： 三甲医院总数量、 银行网点虚拟变量、 公园总数量、 娱乐设施总数

量与大型商场超市总数量。 其中， 三甲医院、 银行网点虚拟变量与娱乐设施总数量对住

宅价格有正向作用， 而公园总数量与大型商场超市总数量对住宅价格有负向作用。
区位特征： 公交站总数量、 公交线路总数量、 行政区域与至武林商圈距离。 在调查

数据和计量模型基础上， 本文发现区位特征对杭州住宅价格的作用相对模糊， 没有显著

作用。 具体的， 由于近年来， 城市公交系统的快速发展， 每个住宅小区的公交可达性数

据区分度不高， 即每个小区都有大致均衡数量的公交车站与公交线路， 因此公交可达性

对于住宅价格的影响不显著。 就至武林商圈的距离来看， 该变量对住宅价格的影响也不

显著， 由于西湖景区的存在， 杭州传统主城区呈现半月形分布。 杭州住宅市场呈现多元

化的价值表现， 价格较高的小区并不仅仅出现在武林商圈附近， 在以景观为代表的杭州

西湖附近， 价格日渐高涨， 而老城区所在的商业与景观地段， 价格也节节攀高， 西湖区

作为传统文教区， 住宅价格也维持高位运行。 因此杭州的住宅价格可能呈现分散化的分

布形态， 有待未来进一步研究。
教育质量特征： 本文重点关注的是优质教育资源对住宅价格的显著影响。 第一， 如

果只考虑拥有重点中学对住宅价格的影响 （模型 ４）， 溢价率大约在 ３４􀆰 ２％ 左右； 第

二， 如果同时考虑重点中学与重点小学对住宅价格的影响 （模型 ５）， 则拥有重点中学

的住宅价格溢价约为 ２８􀆰 ２％ ， 拥有重点小学的约为 １４􀆰 ８％ ； 第三， 如果同时考虑重点

中学、 重点小学与重点幼儿园对住宅价格的影响 （模型 ６）， 则拥有重点中学的住宅价

格溢价约为 ２５􀆰 ５％ ， 拥有重点小学的约为 １２􀆰 ３％ ， 拥有重点幼儿园的约为 ８􀆰 ６％ 。
相对而言， 在控制了其他邻里因素后， 是否拥有重点幼儿园对住房价格的影响并不

明显。 为什么重点幼儿园与重点小学及重点中学对房价的影响力大相径庭？ 主要原因在
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于幼儿园一般是不划分学区的， 没有 “住户一致” 的要求。 所以， 学区房价格高涨本

质上是优质教育资源市场 （重点初中与重点小学） 被局部垄断的体现， 即优质教育资

源的稀缺及其空间分布上垄断租金导致了学区房住宅溢价。 从前文的论述中可以看出，
这种情况在其他城市也非常普遍。

六、 结论与启示

本文通过对杭州市区二手房交易数据和重点中小学教育质量数据的分析， 揭示了优

质教育资源配置与杭州住宅价格间的定量关系。 在杭州市区， 不考虑区位特征和邻里特

征， 重点中学附近的学区房住宅价格比非重点中学周边的住宅价格高出 ２６􀆰 ８％ ， 重点

小学附近的学区房价格则高出 １７􀆰 ４％ ； 控制区位特征和邻里特征后， 拥有重点中学的

住宅价格溢价约为 ２５􀆰 ５％ ， 拥有重点小学的住宅价格溢价约为 １２􀆰 ３％ ； 是否拥有重点

幼儿园对房价的影响不显著。
通过研究， 我们得到以下三个方面的启示：
第一， 是否拥有优质教育资源， 对区域住房价格有显著影响。 优质教育资源的分布

状况和学区房的区位选择不仅扭曲了家庭的消费行为， 也在很大程度上影响了城市通勤

模式及居住结构。 因此从宏观层面上看， 城市用地布局不仅要贯彻职住平衡理念， 也要

贯彻教育资源与居住空间的教住均衡理念， 并进一步发掘两者间的相互影响机理。
第二， 学区房的高价格是优质教育资源的资本化。 值得注意的是， 前文提到的英美

等国家地方财政收入主要来自辖区房产税， 而地方财政支出的 ５０％ 以上投资于当地公

共教育， 因此学区房升值与房主税收负担有着收益和责任的直接对应关系。 因为政府投

资教育会带来相应辖区的住房价值提升， 这就是为什么没有子女的家庭也愿意缴税， 并

且支持地方政府将税收投入到公共教育上的原因。 中国并未实行类似的房产税， 而且教

育经费投入主要采取行政划拨方式， 也就是说对教育的公共投入提升了教育质量， 但是

教育质量改善的利益被学区房所有者获得， 这些人并不一定为此付出过相应的代价。 因

此这种划定学区的方式并不一定比收取择校费的方式更利于教育资源的公平使用。 从微

观层面看， 有必要在居住区公共教育设施规划中考虑这种偏差， 不仅要从中小学设施的

标准、 规划技术指标入手， 还要考虑到保障中小学设施的数量充足、 规模合理、 质量均

匀和布局平衡。
第三， 也是最重要的， 极高的学区房溢价反映了中国教育资源配置失衡问题。 教育

资源配置失衡一方面表现为教育资源配置的不均衡， 另一方面也反映出教育投入不足的

痼疾。 中共十八大报告提出 “大力促进教育公平， 合理配置教育资源”； 《中共中央关

于全面深化改革若干重大问题的决定》 指出： “构建利用信息化手段扩大优质教育资源

覆盖面的有效机制， 逐步缩小区域、 城乡、 校际差距”。 由此可见， 教育公共服务均等

化是未来公共政策的着力点， 也是城市规划社会功能的基本体现 （石楠， ２００５）。 城市

规划中必须体现社会公平视角， 推进教育等公共服务均等化， 也为城市规划社会公平理

念的引入、 实现与推广提供了良好的契机。
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