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摘　要　中国城市居民只有在学区中买房 （而非租房）才能享
有学区内小学的入学权。本文借助 “租买不同权”的入学制度，以
及学区房与相邻非学区房的配对回归，更好地处理特征价格模型中
的遗漏变量，精确测度优质教育资源的隐含价格。结果表明，２０１１
年北京重点小学学区房的溢价约为８．１％。将基础教育资源与住房租
买形式挂钩的制度安排，是中国城市居民过度偏好住房自有的重要
原因之一，会扭曲居民住房选择和资源配置，造成优势区位房价
过高。
关键词　 学区房，租买不同权，配对回归

一、引　　言

近年来，中国城市中住房价格的变化除了受宏观经济和政策的直接影响
外，也表现出明显的空间不均衡性———公共服务供给短缺和布局不平衡使得
占有较多公共资源优势的大城市房价明显偏高且上涨较快，而城市内优质公
共品 （如重点小学）周边也面临更大的房价压力。１ 以北京为例，“重点小学”
和 “三甲医院”在所有小学和医院中的比重均低于１０％，且其中超过６０％集
中在内城 （三环内）。Ｚｈｅｎｇ　ａｎｄ　Ｋａｈｎ （２００８）的研究表明，地铁、学校、绿
地和空气质量等公共品能够解释北京市房价空间差异的１／４。上海优质学区中
的住房在市场繁荣期具有更高的房价涨幅 （冯皓和陆铭，２０１０）。
实际上，随着中国城市内居民流动性的增强和住房市场的逐步成熟，居

住选址 （ｒｅｓｉｄｅｎｔｉａｌ　ｌｏｃａｔｉｏｎ　ｃｈｏｉｃｅ）已经成为居民获得教育、医疗、交通及
环境质量等地方公共品 （ｌｏｃａｌ　ｐｕｂｌｉｃ　ｇｏｏｄｓ）的中间机制，住房市场承担了城

DOI:10.13821/j.cnki.ceq.2014.03.017



１１９６　 经 济 学 （季 刊） 第１３卷

市公共资源空间配置的重要功能。居民 “用脚投票”的机制直接影响住房价
格。这意味着必须系统而不能孤立地看待当前房地产市场中的房价问题，公
共资源空间供求不匹配可能是导致房价空间差异和波动过大的结构性问题

之一。
本文试图从住房所有权的公共品资源优势这一角度提供一个新的证据。

在义务教育阶段，中国城市中也有 “学区”的安排。但与西方国家不同，在

中国大部分城市中，居民只有在学区中买房才能够将孩子送到该学区中的学

校中读书，而租房者是被排除在外的。同时，中国城市中的优质教育资源非

常稀缺，例如北京的重点小学数量占所有小学的比例不足１０％，好学校和一

般学校的教学质量存在很大差距。在计划生育政策下，每个家庭只有一个孩

子，“望子成龙”的家长愿意付出很高的代价将自己的孩子送到最好的学校

中，其中最重要的途径就是在好学校的学区中买房。一个典型的例子是，北

京市海淀区位置紧邻的建筑形式和年代基本类似的住宅楼，仅存在是否为中

关村一小学区房的差异，学区房与非学区房的价格在２００７年相差了约６０００
元／平方米，前者价格的年增速 （３９％）是后者 （２６％）的１．５倍。２ 这种将基

础教育资源与住房租买形式挂钩的 “租买不同权”制度安排，有可能会带来

资源配置和居民住房选择行为的扭曲。

２ 中国不动产研究中心的《北京教育地产分析报告》。

本文以北京市为例，采用两个 “比对”的实证策略来分析优质小学资源

对住房市场中价格和租金的影响。第一个 “比对”策略是为了解决遗漏变量

问题。在实证研究中，一般采用特征价格 （ｈｅｄｏｎｉｃ）模型测算各类公共品和

宜居性特征在房价中的资本化效应 （Ｚｈｅｎｇ　ａｎｄ和 Ｋａｈｎ，２００８；郑思齐，

２０１２；王轶军等，２００７）。但传统的特征价格模型难以剔除不可观测变量对房

价的影响，而这些变量很可能是与小学分布空间相关的，因此会导致房价中

学校溢价的估计偏误。这种遗漏变量问题是目前教育质量在房价中的资本化

研究领域中学者致力于解决的关键实证问题。我们借鉴边界固定效应法
（ｂｏｕｎｄａｒｙ　ｆｉｘｅｄ　ｅｆｆｅｃｔ　ｍｅｔｈｏｄ，ＢＦＥ）的思路，选取城六区４０所 “重点小

学”，将重点小学周边相互紧邻的学区房与非学区房进行配对，利用配对回归
（ｍａｔｃｈｉｎｇ　ｒｅｇｒｅｓｓｉｏｎ）更好地剔除了除学区之外的其他区位属性，测得学区

对房价和租金的 “纯”影响。在此基础上，实施第二个 “比对”策略，比较

房价和租金各自的配对回归中学校质量的影响系数差异。这是因为，学校质

量可能会通过群分效应引发学区边界两侧在其他社会人口统计特征上的差异，

这仍然会带来房价配对回归中学校系数的偏误。这些特征 （例如更高的社区

居民收入或受教育程度）同时也会反映到住房租金中，租金与房价的唯一差
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异就在于进入学区中重点小学的权利仅附着在住房所有权上，因此比对房价

与租金的配对回归结果，能够更好地验证优质教育资源可得性的确是推高房

价的关键因素。

本文第二部分回顾了公共品提供、教育资源供给与房地产市场关系的相

关研究；第三部分讨论了变量选择、数据处理方法和计量模型选择；第四部

分报告了特征价格模型和配对回归模型的回归结果及稳健性检验；第五部分

是结论。

３ 在美国，具有教育行政权和课征教育税权力的地方教育行政区域一般被简称为学区（ｓｃｈｏｏｌ　ｄｉｓｔｒｉｃｔ）。
学区下又以招生区（ｓｃｈｏｏｌ　ａｔｔｅｎｄａｎｃｅ　ｚｏｎｅ，又称ｃａｔｃｈｍｅｎｔ　ａｒｅａ）来确定具体每个公立学校的招生范围。
因此，美国的招生区概念与我国语境中的学区概念相对应。如无特指，本文中学区特指确定学校招生范
围的招生区（ａｔｔｅｎｄａｎｃｅ　ｚｏｎｅ）。

二、文 献 回 顾

学校质量在住房价值中的资本化效应一直是研究公共服务对住房市场影

响的一个重要话题。Ｏａｔｅｓ（１９６９）最早通过分析公立学校在每个学生上的支
出与房地产价格之间的关系，证明了居民通过搬迁居住地选择公共品的机制
确实存在。早期研究中，Ｒｏｓｅｎ　ａｎｄ　Ｆｕｌｌｅｒｔｏｎ（１９７７）以及Ｊｕｄｄ　ａｎｄ　Ｗａｔｔｓ
（１９８１）利用特征价格模型证实了住房价值与学校质量之间存在统计意义上的
显著正相关性。当然，住房价格除了受学校质量影响外，还与本地公共服务
和宜居性特征等一系列区位因素紧密相关，传统的特征价格模型难以将住房
自身、住户以及社区等所有影响住房价值的特征都加以控制，因而不可避免
地存在遗漏变量偏误 （ｏｍｉｔｔｅｄ　ｖａｒｉａｂｌｅｓ）问题。学者们为解决这一问题尝试
了多种改进方法，如边界固定效应法 （ｂｏｕｎｄａｒｙ　ｆｉｘｅｄ　ｅｆｆｅｃｔ　ｍｅｔｈｏｄ，ＢＦＥ）、
工具变量法 （ｉｎｓｔｒｕｍｅｎｔａｌ　ｖａｒｉａｂｌｅ）等。一些研究 （如 Ｗｅｉｍｅｒ　ａｎｄ　Ｗｏｌｋｏｆｆ，

２００１；Ｄｏｗｎｅｓ　ａｎｄ　Ｚａｂｅｌ，２００２；Ｇｉｂｂｏｎｓ　ａｎｄ　Ｍａｃｈｉｎ，２００３，２００６等）采用工
具变量法消除内生偏误。Ｒｏｓｅｎｔｈａｌ（２００３）利用外部学校评估作为学校质量
的工具变量，发现英国住房价格对考试成绩的弹性约为＋０．０５。但此类采用
工具变量的研究往往会由于工具变量的有效性问题而受到质疑 （Ｎｇｕｙｅｎ－Ｈｏ－
ａｎｇ　ａｎｄ　Ｙｉｎｇｅｒ，２０１１）。
边界固定效应法 （ＢＦＥ）是在此类研究中控制不可观测因素时较为常用

的方法，也是本文将要使用的实证方法。Ｂｌａｃｋ （１９９９）对此的研究具有开创
性。通过对比学区３ 边界两侧非常靠近的房屋之间价值的差异，Ｂｌａｃｋ发现学
校质量对住房价值有正向影响，但资本化效应要远远小于传统特征价格模型
的估计结果，意味着遗漏变量与学区质量是正相关的，会导致传统特征价格
模型中的资本化效应被高估。后来Ｇｉｂｏｎｓ　ｅｔ　ａｌ．（２００９）以及Ｆａｃｋ　ａｎｄ　Ｇｒｅｎｅｔ
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（２０１０）等学者又拓展了这种研究方法。Ｆａｃｋ　ａｎｄ　Ｇｒｅｎｅｔ（２０１０）通过计算学
区边界一侧所有房屋交易价格的加权平均值得到一个参照价格，并将该参照
价格与学区边界另一侧的样本房屋配对，以此控制不可观测的社区特征影响，
发现学校平均考试成绩每提高一单位标准差，房价就会上涨１．４％—２．４％。
为进一步控制跨学区边界不可观测的社区特征变量，Ｇｉｂｏｎｓ　ｅｔ　ａｌ．（２００９）在
边界固定效应法的基础上加入配对回归，同时控制房屋到学区边界距离对价
格影响的趋势变化项，发现当学校成绩变化１单位标准差，住房价格会上升
约３％。然而，边界固定效应只能降低但并不能完全消除所有遗漏变量问题，
特别是在存在居住群分 （ｒｅｓｉｄｅｎｔｉａｌ　ｓｏｒｔｉｎｇ）时更是如此 （Ｋａｎｅ　ｅｔ　ａｌ．，

２００６）。所谓居住群分，是指存在异质性偏好的不同群体对各类公共品的支付
意愿不同，市场竞租会形成不同群体分开居住的现象。同群效应等社会互动
（ｓｏｃｉａｌ　ｉｎｔｅｒａｃｔｉｏｎ）和地方私人品 （如饭馆和零售店）在类似偏好居民附近的
聚集会形成内生的宜居性特征，加剧居住选址和公共品消费的群分 （Ｗａｌｄｆｏ－
ｇｅｌ，２００８；Ｚｈｅｎｇ　ａｎｄ　Ｋａｈｎ，２０１２）。这意味着，在学区边界的两侧，尽管最
开始可能仅有学校质量的差异，但由于高技能者更偏好教育资源且具有更强
的支付能力，他们会更多地聚集在好的学区中，这种高质量人力资本的集聚
引发同群效应，从而吸引更多高技能群体以及高层次消费场所前来。这种
“滚雪球”效应会使得学区边界两侧不仅仅存在学校质量的差异，还可能会有
社区人口素质的差异。社区人口素质的差异往往是难以被精确控制的，所以
边界固定效应法也可能会高估学校质量在房价中的资本化水平。
学者们探索了多种实证策略，来部分克服居住群分可能带来的估计偏误

问题。Ｂａｙｅｒ　ｅｔ　ａｌ．（２００７）将社区人口特征变量 （如收入、教育水平等）直
接加入特征价格模型中，发现其影响很显著，并且会降低学校质量对房屋价
值影响的估计系数。但是由于家庭同时选择房价和学校质量，进而影响到社
区人口的收入和教育水平构成，因此在模型中加入这些社区人口特征变量也
会导致内生偏误问题 （Ｂｕｔｌｅｒ，１９８２；Ｎｇｕｙｅｎ－Ｈｏａｎｇ　ａｎｄ　Ｙｉｎｇｅｒ，２０１１）。采
用对住房市场多期观测所得的面板数据可以克服边界固定效应方法的缺陷。
例如Ｃｌａｐｐ　ｅｔ　ａｌ．（２００８）利用康涅狄格州跨度１１年的面板数据，加入镇以及
普查区的固定效应来控制不可观测的区位特征，发现采用不同时间跨度的样
本，学生考试成绩对住房价值的影响不同。Ｄｈａｒ　ａｎｄ　Ｒｏｓｓ（２０１２）利用康涅
狄格州学区边界附近住房交易的重复截面数据，发现考试成绩对住房价格有
显著影响，但是影响效果显著低于普通最小二乘 （ＯＬＳ）回归和传统边界固
定效应法得到的结果。还有一些研究采用单套住宅的重复交易数据来控制房
屋固定效应。例如Ｆｉｇｌｉｏ　ａｎｄ　Ｌｕｃａｓ（２００４）利用佛罗里达州住宅重复交易数
据，在控制考试成绩等可观测的学校特征后，验证了住房市场会对州政府
发布的学校质量评级作出反应。但是这种基于学校质量变化的资本化效应
识别也存在缺陷：此类学校质量评级的数据变化很小；相比截面数据，对
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学校质量的测量误差在面板数据中会造成更严重的向下偏误；一些随时间
变化的不可观测变量也会导致结果误差。还有一些研究利用学区重新划分
的外生政策冲击来观察房价对学校质量突然变化的反映。Ｒｅｂａｃｋ（２００５）、

Ｋａｎｅ　ｅｔ　ａｌ．（２００５）、Ｒｉｅｓ　ａｎｄ　Ｓｏｍｅｒｖｉｌｌｅ（２０１０）都发现房价会由于外生的学
区边界或招生规则变化而变化———能够进入更好质量的学校会明显提高住
房价格。
由于微观数据所限，对中国城市中学校质量资本化效应的研究还非常少，

更多的是在省或城市层面分析教育公共投入对住房市场的影响。梁若冰和汤
韵 （２００８）利用动态面板回归模型检验了中国３５个大中型城市的住房价格与
地方公共品供给之间的关系，却未能发现教育资源对当地商品房价格存在重
要影响。这可能是因为文章采用的城市加总数据对衡量中、小学教育质量对
房价的影响较为粗糙。周京奎和吴晓燕 （２００９）将每个省的大学、中学、小
学数量和专任教师人数作为测量教育投资的指标，采用省级面板数据分析公
共投资对房地产市场的价格溢出效应，发现在省级水平上中学数量在房地产
和土地价格中存在显著的资本化效应。郭小东和陆超云 （２００９）通过对我国

１９７个城市人均教育支出等相关数字的非平衡面板数据分析，证明了教育等公
共产品服务水平对我国房地产价格影响的切实存在。类似地结论在邵挺和袁
志刚 （２０１０）利用２００１—２００７年全国３５个大中城市的面板数据进行的研究
中也得到了验证。上述这些城市宏观层面的研究证实了教育等公共服务水平
对房价存在一定影响，但不能识别城市内部教育质量空间差异在房价中的资
本化效应。冯皓和陆铭 （２０１０）利用上海市５２个区域面板数据以及上海市示
范性实验性高中命名的自然实验，证实上海市各区域基础教育资源数量和质
量上的差异已经部分体现在房价上。但是，他们研究中的区域范围偏大，难
以很好地识别出教育质量在房价中的资本化效应。Ｚｈｅｎｇ　ａｎｄ　Ｋａｈｎ （２００８）
利用北京房地产市场微观交易数据，度量小区到优质学校的距离，证实距离
优质学校较近的住房确实有更高的价格。但由于没有考虑我国学区划分的制
度性因素，这一结果可能混杂了学区的入学权利与学校可达性对房价的影响
效果。同时上述研究也没有能够有效控制不可观测的区位变量以及居住群分
所导致的估计偏误。本文将采用两个 “比对”的实证策略，致力于更好地缓
解上述估计偏误问题，得到更为准确的资本化效应估计值。

三、数据和方法

本文在现有研究的基础上，利用北京市住房交易的微观数据，借鉴边界
固定效应法 （ＢＦＥ）的思路，在 “重点小学”学区范围边界处进行样本配对，
利用差分模型控制大部分不可观测的区位特征，以更好地估计教育质量在房
价中的资本化效应；同时利用我国小学招生政策中的 “租买不同权”制度特
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征，对比这些配对样本的房价差异和租金差异，观察学校质量所引发的那些
其他社会人口因素在学区边界上的差异是否会显著，得到学校质量在房价中
资本化效应的更为稳健的估计。在这一部分，我们将首先介绍北京市学区划
分和教育资源质量度量的基本制度背景，之后介绍数据情况，以及两个 “比
对”的实证方程形式和变量设定。

（一）北京市学区划分及教育资源质量判定

４ 参考“北京市民为什么对小升初不满意”，２１世纪教育研究院，２０１１年９月，ｈｔｔｐ：／／ｆｉｎａｎｃｅ．ｓｉｎａ．ｃｏｍ．
ｃｎ／ｒｅｖｉｅｗ／ｓｂｚｔ／２０１１０９０１／１６５０１０４１８６９３．ｓｈｔｍｌ。
５ 根据北京市教育委员会网站数据整理，见ｈｔｔｐ：／／ｚｆｘｘｇｋ．ｂｅｉｊｉｎｇ．ｇｏｖ．ｃｎ／ｃｏｌｕｍｎｓ／６３／３／２９７５６７．ｈｔｍｌ。
６ 非正规城市居住区（如“城中村”等）中的居民主要为农村移民和临时性劳动力。而在包括北京在内的
我国多数城市中，这些非正规居住区内居民并不具备城市公立学校的入学资格。

　　１９８６年颁布的 《义务教育法》确立了我国义务教育阶段 （小学和初中）
“就近入学”的招生政策，此后我国大部分城市的小学和初中均以各学校划定
的学区为依据进行招生。与多数欧美国家不同，我国没有物业税 （ｐｒｏｐｅｒｔｙ
ｔａｘ）作为学区内学校建设和运转的资金来源，因此这些小学和初中主要依靠
地方政府的一般性财政支出来支持。我国公立学校的学区通常以居住小区为
单位划分，每一居住小区经常由一栋或多栋中高层居民楼组成。学区在空间
上并不一定连续。同时，由于旧小区拆迁、新小区开发以及其他由教育主管
部门做出的变动，学区范围每年可能会出现小幅度调整。学校每年发布当年
的招生简章，其中明确指定属于本学校学区范围的居住小区，且规定只有房
屋产权人 （持有房屋产权证或购房凭证）才有资格在不缴纳择校费的情况下
获得入学名额。值得指出，相关证据表明虽然这种按学区划片招生的政策被
小学普遍采用，却并没有在初中招生中被严格遵守 （冯皓和陆铭，２０１０）。初
中通常会通过其他途径招收学区之外的学生，例如特长生入学、特色实验学
校 （班）入学、缴纳高额择校费等。据报道，目前北京通过划片、电脑派位
等就近入学方式入学的人群已经降至不足５０％４，但这一比例对于小学则小于

１０％。因此，本文以小学为对象开展研究。
北京市城六区共有４９３所小学 （图１）５，在全市域范围内则有１０９０所小

学。原则上，每一正规居住小区内的住房都处于某一学校的学区范围内。６ 这
些学校的质量存在明显差异。北京市教育委员会在２０世纪５０年代曾指定了

４０所市级 “重点小学”，仅占城六区全部小学数量的８．１％ （全市域全部小学
数量的３．７％），如图１所示。这些重点小学享受了北京市政府诸多政策支持，
获得的教育资源投入远优于普通小学。由于担心引发教育不公平、拉大校际
教育质量差距等问题，这一 “重点学校制度”在２０００年左右被取消。尽管如
此，在资金和教师等方面多年的投资以及长期积累的声誉，使得在重点学校
制度被正式取消十多年后，这４０所原市级重点小学仍然被家长们认为是北京
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市教育质量最好的一批小学。７ 北京市并不公开发布人均学生支出、师生比例、
标准化考试成绩等详细的学校质量数据。由于缺乏这些衡量学校质量的手段，
由北京市教育委员会在２０世纪５０年代指定的这一重点小学名录是家长们比较
小学质量时最重要的参考信息。因此，本文中也采用 “重点小学”作为优质教
育的度量指标８，探讨学校质量优势是否以及以何种程度带来住房价格的溢价。

７ 参考ｈｔｔｐ：／／ｗｗｗ．ａｈ．ｘｉｎｈｕａｎｅｔ．ｃｏｍ／ｎｅｗｓ／２０１２－０１／１９／ｃｏｎｔｅｎｔ＿２４５７４６１７．ｈｔｍ（“网曝北京小学择校费高
达２５万 网友称拼爹升学”，２０１１年１月１９日）和ｈｔｔｐ：／／ｗｗｗ．ｂｊ．ｘｉｎｈｕａｎｅｔ．ｃｏｍ／ｂｊｐｄ＿ｓｄｚｘ／２００９－０７／２０／
ｃｏｎｔｅｎｔ＿１７１４７３６７．ｈｔｍ（“学区房受家长追捧价格畸高 教育资源配备不合理”，２００９年７月２０日）。
８ 本文并未考虑一些教育质量较高但不被政府列为“重点小学”的民办小学（私立小学）。这是因为，第一，
目前对民办小学教育质量的度量尚有难度，难以直接与公立学校教育质量进行比较；第二，根据国家政策，
就近入学招生政策一般只在公立小学中强制实施，民办小学不存在学区的概念，因此我们无法利用配对回
归和“租买不同权”的实证策略在住房市场观察到民办小学的溢价；第三，考虑到北京全市域范围内仅有２１
所民办小学，占全部１　０９０所小学的１．９３％，比重较小，所以不会对本文的实证结果产生实质影响。

图１　北京市小学空间分布图

正如上文所言，北京市小学学区的边界在空间上通常并不连续。平均而
言，一个重点小学与其周边学区房的距离会近于非学区房，但也存在某些非
学区房穿插分布在学区房中间、距离重点小学也较近的情况。这类非学区房
通常是在城市成熟区位上的新建小区，但由于重点小学招生名额有限而未被
划入重点小学学区内。我们也做了一系列回归模型，试图寻找决定某小区是
否为重点小学学区房的关键因素，但回归结果显示，我们目前所掌握的小区
物理特征和区位特征都缺乏解释能力。这意味着，一个小区是否是重点小学
的学区房，可能受到许多难以观察和度量的历史因素和其他因素的影响。图２
以北京市的一个重点小学周边学区房和非学区房的分布为例，形象地显示了
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这种学区房与非学区房小区在空间上的混杂现象。这正是我们难以选用倾向
评分法 （ｐｒｏｐｅｎｓｉｔｙ　ｓｃｏｒｅ　ｍｅｔｈｏｄ，ＰＳＭ）进行小区配对的原因。９ 不过，这种
空间上的混杂为我们基于ＢＦＥ方法寻找 “学区房—非学区房”配对组提供了
很好的条件。同时，ＢＦＥ方法也更适合去剔除这些在空间上具有相关性和连
续性的遗漏变量，这正是住房市场这种具有明显区位特征的市场的重要特点。
下文将对配对回归方法进行详细讨论。

图２　重点小学样本周边学区房和非学区房空间分布图

９ 感谢审稿人的提示，帮助我们更加深入地思考倾向评分法（ＰＳＭ）和边界固定效应（ＢＦＥ）各自的优劣
势。倾向评分法是一种应用广泛的利用多维信息选择对照组的方法。该方法通过分析影响处置组
（ｔｒｅａｔｍｅｎｔ　ｇｒｏｕｐ）和对照组（ｃｏｎｔｒｏｌ　ｇｒｏｕｐ）的关键因素，将其作为解释变量，建立回归方程去解释各样本
成为处置组（在本文中是该小区是否为重点小学的学区房）的概率，倾向评分值相同或非常相近的两个样
本，可认为背景相似，接受处置的概率接近随机。但ＰＳＭ方法的使用有两个关键点：其一是假设能够寻
找到所有影响分组的因素，不存在无法识别的影响因素，否则ＰＳＭ方法仍然无法解决遗漏变量问题；其
二是不应将“是否处置”所造成的结果变量放入这个处置决定方程，否则会导致配比过头或后处理偏倚
（ｐｏｓｔ－ｔｒｅａｔｍｅｎｔ　ｂｉａｓ）（李智文、任爱国，２０１０）。与ＰＳＭ方法不同，ＢＦＥ方法是通过对比学区边界两侧非
常靠近的房屋之间价值的差异，消除与学区相关、在空间上连续的遗漏变量，使得ｈｅｄｏｎｉｃ方程中更为准
确的学校质量溢价。该方法并不特别关注到底是什么因素决定了一个小区是否是学区房，而是致力于消
除学区小区房与非学区房小区差异中的遗漏变量，这些遗漏变量可能是“是否是学区房”的原因变量；或
是结果变量；也有可能既不是原因也不是结果，仅为相关变量。结合本文要分析的具体问题，以及两种方
法的差异性，我们认为ＢＦＥ方法更适合。主要理由是：第一，受数据所限，我们目前掌握的小区变量无法
得到有意义的“是否是学区房”决定方程，而这是ＰＳＭ方法所必需的。这意味着有一些关键的决定因素
是遗漏变量，ＰＳＭ方法还是无法解决这些遗漏变量问题。第二，我们的核心目标是解决学区房与非学区
房之间的遗漏变量问题，并不很关心这些变量到底是原因变量、结果变量还是其他相关变量。由于住房
市场的区位固定性特征，许多遗漏变量是在空间上相关和连续的，处理这类遗漏变量正好是ＢＦＥ方法的
优势。当然，在未来数据可得性进一步改善后，可以尝试用ＰＳＭ方法寻找到影响“是否为学区房”的显著
变量，采用ＰＳＭ方法进行配对，验证本文结论的稳健性。



第３期 胡婉旸等：学区房的溢价究竟有多大：利用“租买不同权”和配对回归的实证估计 １２０３　

（二）住房数据

如图１所示，北京的城市空间形态表现为以天安门广场为中心向各个方

向扩张。环绕天安门广场的五条环路由内至外修建，展示了一个单中心的城

市结构 （Ｚｈｅｎｇ　ａｎｄ　Ｋａｈｎ，２００８）。大规模的基础设施建设已使北京成为一个

有着１５条地铁线路的超大城市。在２０世纪８０年代末之前，我国实行住房福

利分配的制度，不存在住房市场。经历住房制度改革后，福利分房被废止，

原有公房被以 “房改房”的形式出售给单位职工，同时商品住房市场快速发

展和成熟起来。如今，中国城市居民能够按照其偏好在住房市场中选择居住

区位和住房 （Ｚｈｅｎｇ　ｅｔ　ａｌ．，２００６）。

１０ 根据其内部掌握的交易数据发布北京各小区月度、季度新房交易价格（由开发商出售的新建小区）、二
手房交易价格（由个人出售的二手房源）以及租金水平（由个人出租的二手房源）。
１１ 本文采用的最大小区间距为７５０米，约为类似研究中所选用的小区间距的１／２。Ｎｇｕｙｅｎ－Ｈｏａｎｇ　ａｎｄ
Ｙｉｎｇｅｒ（２０１１）指出，１９９９—２０１１年采用边界固定效应法的类似研究选取的到最近学区边界的最大距离
为２　０００英尺（约６０９．６米），即房屋最大间距为４　０００英尺（约１　２１９．２米）。因此，我们从１　５００米开始尝
试小区间距，发现在１　５００米、１　２５０米、１　０００米、７５０米的情况下，选取的“小区对”几乎是一样的，非常稳
定。但如果再进一步缩小到５００米，就会有许多学区房周边找不到非学区房的小区与之配对。由于北京
市城区居住密度较西方许多城市更高，我们认为，在保证能够为学区房小区找到配对小区的前提下，选择
尽可能小的小区间距更为合理。因此，选择了７５０米作为最大小区间距。

我们收集了北京市４０所重点小学为其２０１１年秋季招生所发布的所有招

生简章。相对应的，我们也收集了２０１１年秋季这些重点小学周边小区的二手

房平均房价和租金数据，数据来源是国内最大的房地产信息公司搜房网。１０参

照相关文献并考虑北京市的特点，本文将 “小区对”中两小区的最大间距设

置为７５０米。１１在该规则下，我们需要寻找的是每所重点小学周边属于该重点

小学的学区房小区，且该学区房小区附近的７５０米内存在另一个非学区房小

区。我们在搜房网数据库中收集尽可能多的学区房和非学区房 “小区对”，最

终获得了１１３个 “小区对”（２２６个小区）样本。所有小区均有２０１１年秋季的

二手房平均价格 （ＨＰ），但其中有１２个小区的平均租金 （ＨＲ）信息缺失。

我们收集了每一小区的社区物理特征和区位特征，包括到城市中心 （天

安门广场）的直线距离 （Ｄ＿ＣＥＮＴＥＲ）、容积率 （ＦＡＲ）、房龄 （ＨＡＧＥ，

用２０１１减建筑年代，以年为单位）、绿化率 （ＧＲＥＥＮ）、到最近地铁站点的

直线距离 （Ｄ＿ＳＵＢＷＡＹ）、到最近三甲医院的直线距离 （Ｄ＿ＨＯＳＰＩＴＡＬ），

以及重点学校学区虚拟变量 （ＳＣＨＯＯＬ），当居住小区处于任一４０所重点小

学招生简章中列出的学区内时，虚拟变量取值为１，反之为０。本文同时测量

了每一 “小区对”中两个小区分别到学区房小区所属的重点小学的直线距离
（Ｄ＿ＳＣＨＯＯＬ）。表１为包含学区房和非学区房子样本的数据描述性统计。

其中，小区的平均房龄为１３．６年，到天安门广场的平均距离为８千米，到最
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近地铁站点的平均距离为１．１千米，到重点小学的平均距离为０．７千米。

２０１１年秋季，这些小区的二手房平均交易价格约为３３　４００元／平方米，两室

一厅月租金约为４　０００元。学区房的二手房平均价格比非学区房二手房平均价

格高，差价约为平均价格的６．３％，而租金差异较小，约为平均租金的

３．３％。学区房比非学区房要更靠近学区房所属的重点小学，距离约短０．３千

米。同时，学区房比非学区房平均旧２．６年，且在１％的置信水平下显著。１２

这是因为４０所重点小学多建于２０世纪８０年代前，因此学校周围的老旧居住

小区被划分在其学区之内。

（三）特征价格方程和配对回归方程设定

本文首先分别以房价和租金的对数形式为被解释变量进行标准特征价格

模型回归，作为学校质量资本化效应估计结果的参照，样本包括全部学区房
和非学区房小区。方程形式如式 （１）、式 （２）所示。

ｌｏｇ（ＨＰｉ）＝ａ０＋Ａ１·Ｘ１ｉ＋Ａ２·Ｘ２ｉ＋ａ３·ＳＣＨＯＯＬｉ＋Ａ４·Ｄｉ＋ηｉ＋εｉ．
（１）

ｌｏｇ（ＨＲｉ）＝ｂ０＋Ｂ１·Ｘ１ｉ＋Ｂ２·Ｘ２ｉ＋ｂ３·ＳＣＨＯＯＬｉ＋Ｂ４·Ｄｉ＋λｉ＋δｉ．
（２）

１２ 采用Ｕ统计量检验，发现两组均值差显著，其中Ｕ＝ １　９９８．６９９－１　９９６．１１５
（６．８８２６２９）２
１１３ ＋

（４．００４２０５）２槡 １１３

＝３．４５＞Ｕα＝９９％＝２．３。

１３ 本文未采用Ｄ＿ＣＥＮＴＥＲ的对数形式。我们认为Ｄ＿ＣＥＮＴＥＲ表示城区水平上的可达性，而不是局部
区位水平上的可达性。因此距离梯度的形式与到地铁站、医院等局部区位距离的梯度形式不同。此外，
我们也对采用Ｄ＿ＣＥＮＴＥＲ对数形式的回归模型进行了检验，结果与文中汇报的结果基本一致。

方程中的 ＨＰｉ和 ＨＲｉ分别为２０１１年秋季ｉ小区的二手房平均交易均价和
租金水平。Ｘ１ｉ为社区物理属性向量，包括ＦＡＲ、ＧＲＥＥＮ 和 ＨＡＧＥ。Ｘ２ｉ是
社区区位属性向量，包括Ｄ＿ＣＥＮＴＥＲ、Ｄ＿ＳＵＢＷＡＹ、Ｄ＿ＨＯＳＰＩＴＡＬ和

Ｄ＿ＳＣＨＯＯＬ （后三个变量为对数形式１３）。本文主要关注虚拟变量ＳＣＨＯＯＬ
的系数。为控制不同行政区水平上的不可观测变量，本文还在方程中加入了
城区固定效应 （Ｄｉ）。本文样本中共有７个城区。ηｉ和λｉ是不可观测变量。εｉ和

δｉ是独立同分布的误差项。

正如文献综述中讨论的，不可观测变量 （ηｉ和λｉ）与学校质量相关会导
致ＳＣＨＯＯＬ的系数有偏。我们采用两种方式来处理遗漏变量问题。首先，我
们将一个学区房小区与与其最近的非学区房小区配对，同一 “小区对”中的
两个小区除学区特征外的其他区位特征差异很小。通过这种方法我们能够缓
解遗漏变量问题，更准确地识别学校质量在住房价格和租金中的资本化效应。

具体而言，我们通过对 “小区对”中两个小区的被解释变量和解释变量同时
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进行一阶差分，消除掉对于这两个小区相同的不可观测区位特征变量，从而
得到对学校质量资本化效应 （ａ′３ ）更可信的估计。

Δｌｏｇ（ＨＰｉ）＝Ａ′１·ΔＸ１ｉ＋Ａ′２·ΔＸ２ｉ＋ａ′３·ΔＳＣＨＯＯＬｉ＋Δηｉ＋ε′ｉ ．（３）
但是，配对差分方法并无法消除两个小区之间在不可观测特征上的差异性，如
果这些不可观测特征与学区质量相关，那还是会导致ａ′３ 的估计偏误，例如两个
小区在建筑风格、社区服务以及居民特征上的差异。其中有一部分可能是居住
群分效应造成的，例如高收入者和富裕阶层更偏好于居住在优质学校的学区房
中，这时即便是相邻很近的两个小区，如果其学区属性不同，其房屋质量、收
入和社会阶层变量也会存在差异。上述原因都会导致Δηｉ仍然不为０。
为了进一步解决这个问题，我们应用第二个比对策略。因为购房是入学的

必要条件，所以学区属性对房价的影响应该会大于对租金的影响 （对后者的影
响仅源于有些家长为了接送孩子方便而在学校附近租房，其前提是已获得入学
权利）。而上述其他不可观测特征对房价和房租的影响都应该是类似地，不会像
学区质量那样对房价和租金产生本质性的影响差异。上述推理表明，如果存在
与学区质量相关且无法被配对回归消除的不可观测因素，那么它们会同时影响
“小区对”中两个小区的房价和租金，这时租金配对回归 （方程 （４））中ｂ′３的系
数也会显著。换言之，如果方程 （４）中ｂ′３的系数非常小且不显著，则说明该不
可观测变量问题并不严重，不会导致学区溢价估计的显著偏误。

Δｌｏｇ（ＨＲｉ）＝Ｂ′１·ΔＸ１ｉ＋Ｂ′２·ΔＸ２ｉ＋ｂ′３·ΔＳＣＨＯＯＬｉ＋Δλｉ＋δ′ｉ．（４）

四、实 证 结 果

（一）房价和租金特征价格模型

　　表２是房价和租金特征价格模型的回归结果。前四列为房价的回归结果。
房龄增加１年，小区的二手房交易均价将降低０．６％。绿化率会提高居住小区的
价值，不过容积率对价格的影响并不显著。当小区与城市中心的距离增加１千
米，其价格会降低３．０％—３．５％，这个负梯度在１％的水平下显著。地铁可达
性对二手房价格有显著的正向影响，医院可达性则没有表现出明显的影响。
本文主要关注学校的资本化效应，即ＳＣＨＯＯＬ变量的系数。在第 （１）列

中，该资本化效应为７．６％，在１％的显著性水平下显著。在第 （２）列中加入
城区固定效应后，这个资本化效应降低为６．７％。这意味着，控制其他因素相同
的情况下，重点小学会给二手房带来６．７％的溢价。第 （３）列和第 （４）列通过
变换变量形式来检验结果的稳健性。在第 （３）列中，我们把３个表征局部区位
可达性的距离变量从对数形式改为直接的距离水平，学校的资本化效应略微提
高且更为显著。在第 （４）列中，进一步采用房价的绝对值作为被解释变量。

ＳＣＨＯＯＬ变量的系数表明，当其他条件相同时，重点小学的入学权利将为住房
所有权人带来２　３００元／平方米 （１％的显著性水平下显著）的溢价。
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　　第 （５）— （８）列汇报了租金特征价格模型的回归结果。租金对房龄变
化更为敏感，旧房屋会为租金带来更大的贬值———房龄每增加一年，租金下
降１％。到城市中心的租金梯度绝对值要小于二手房价格的相应值。

ＳＣＨＯＯＬ虚拟变量的系数为正，比价格方程中的系数值小很多，且在所有方
程形式设定中该虚拟变量的系数均不显著。这说明学区房属性并不会带来明
显的房租溢价，与我们的预期相同。上述特征价格方程的回归结果将作为下
面配对回归方程的结果的对照。

（二）配对回归结果

这里我们对１１３对小区进行配对回归，表３显示了回归结果。第 （１）列
以房价的对数差作为被解释变量，解释变量为基准特征价格方程中全部解释
变量的差或对数差。由于 “小区对”内的两个小区距离非常靠近，因此所有
距离变量差在配对回归中的ｔ值都很小，且非常不显著，房龄和绿化率差可以
解释 “小区对”内价格差异的一部分。最显著的解释变量是ＳＣＨＯＯＬ虚拟变
量的差分项———在控制 “小区对”的其他差异后，学区房比非学区房有８．１％
的溢价，且在０．１％显著性水平下显著。

表３　房屋价格和租金的配对回归结果

被解释变量

Ｄｅｐｅｎｄｅｎｔ　Ｖａｒｉａｂｌｅ

（１）

Δｌｏｇ（ＨＰ）
全样本

（２）

Δｌｏｇ（ＨＰ）
全样本

（３）

ΔＨＰ
全样本

（４）

Δｌｏｇ（ＨＲ）
全样本

（５）

Δｌｏｇ（ＨＲ）
全样本

（６）

ΔＨＲ
全样本

房龄差ΔＨＡＧＥ　 ０．００７０６＊＊＊０．００６８０＊＊＊ ２６０．５＊＊＊ ０．００６５６　 ０．００５２８　 ３１．６１

（４．３８） （４．３３） （４．６７） （１．５４） （１．２６） （１．７２）

绿化率差ΔＧＲＥＥＮ　 ０．３３７＊ ０．３０７＊ １１５５０．６＊ ０．５２５　 ０．４４３　 ２０８２．６

（２．２４） （２．０２） （２．１４） （１．４２） （１．１８） （１．２６）

容积率差ΔＦＡＲ －０．００２９９ －０．００３４３ －１９０．５　 ０．０６０６＊ ０．０５５５＊ ２５３．４＊

（－０．３２） （－０．３６） （－０．５７） （２．４８） （２．２１） （２．３１）

学区特征差ΔＳＣＨＯＯＬ　 ０．０８１０＊＊＊ ０．０７７０＊＊＊ ２５５２．１＊＊＊ ０．０７１３　 ０．０７２１　 ２８６．３

（５．２１） （４．７９） （４．４７） （１．７１） （１．６９） （１．５４）

到城市中心距离差 －０．０１３４ －０．００６５７ －５３．４２ －０．０６１１ －０．０７４２ －２８４．２

ΔＤ＿ＣＥＮＴＥＲ （－０．７２） （－０．３３） （－０．０７） （－１．２８） （－１．５４） （－１．３５）

到地铁站距离的自然对数差 －０．００９４１ －０．０２５４

Δｌｏｇ（Ｄ＿ＳＵＢＷＡＹ） （－０．４０） （－０．３６）

到三甲医院距离的自然对数差 －０．０４０８ －０．１２４

Δｌｏｇ（Ｄ＿ＨＯＳＰＩＴＡＬ） （－１．２８） （－１．４８）

到学校距离的自然对数差 ０．００１０２　 ０．０３３２

Δｌｏｇ（Ｄ＿ＳＣＨＯＯＬ） （０．０６） （０．６７）
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（续表）

被解释变量

Ｄｅｐｅｎｄｅｎｔ　Ｖａｒｉａｂｌｅ

（１）

Δｌｏｇ（ＨＰ）
全样本

（２）

Δｌｏｇ（ＨＰ）
全样本

（３）

ΔＨＰ
全样本

（４）

Δｌｏｇ（ＨＲ）
全样本

（５）

Δｌｏｇ（ＨＲ）
全样本

（６）

ΔＨＲ
全样本

到地铁站距离差 －０．０３４７ －１０２１．４ －０．０７９５－２５１．５

ΔＤ＿ＳＵＢＷＡＹ （－０．９６） （－０．８０） （－０．７８） （－０．５７）

到三甲医院距离差 －０．０１８１ －３８１．９ －０．０１２７　 ３６．６９

ΔＤ＿ＨＯＳＰＩＴＡＬ （－０．８０） （－０．４８） （－０．２１） （０．１４）

到学校距离差 －０．０１５５ －５１４．２　 ０．０８６５　 ３１５．９

ΔＤ＿ＳＣＨＯＯＬ （－０．３９） （－０．３６） （０．８０） （０．６７）

观察值数量Ｎｕｍ．ｏｆ　Ｏｂｓ ． １１３　 １１３　 １１３　 １０１　 １０１　 １０１

Ｒ２　 ０．２４４１　 ０．２４７２　 ０．２５６９　 ０．１６７９　 ０．１５３５　 ０．１５０５

　　注：（１）括号内为ｔ统计量。（２）＊＊＊、＊＊和＊分别表示０．１％、１％和５％的显著性水平。

１４ 参考ｈｔｔｐ：／／ｗｗｗ．２１ｃｅｄｕ．ｏｒｇ／ｉｎｄｅｘ．ｐｈｐ？ｍ＝ｓｐｅｃｉａｌ＆ｃ＝ｉｎｄｅｘ＆ａ＝ｓｈｏｗ＆ｉｄ＝１５０。

第 （２）列和第 （３）列汇报了稳健性检验的结果。如果采用三个局部区
位可达性变量的水平值 （而非对数值），资本化效应降低到７．７％，但仍然在

０．１％的水平下显著 （第 （２）列）。当采用房价绝对值作为被解释变量时，重
点小学将为学区房带来２　５５０元／平方米的溢价 （第 （３）列）。这一结果符合
我们对本地市场的了解。由２１世纪教育研究院２０１１年发布的一份报告１４显
示，尽管在北京的小学招生中绝大多数采用 “就近入学”的政策，仍然存在
少量家长通过缴纳高额择校费来获取重点小学的入学资格，２０１１年北京市重
点小学的平均择校费约为１３万元。在北京，一套两室一厅住房的平均面积为

５０—６０平方米。如果将择校费除以二室一厅的平均面积，那么每平方米将摊
上２　２００—２　５００元的溢价。这与我们在配对回归中估计的结果基本一致，说明
学区房市场和择校费市场在一定程度上达到了均衡。
我们对租金方程进行相同的配对回归 （如表３中第 （４）— （６）列所

示）。与表２中特征价格模型的回归结果类似，学区特征带来的租金溢价比价
格溢价小很多，且在统计上不显著。这表明，与学区质量相关，且无法被配
对回归所消除的不可观测变量并不显著。
通过对比二手房价格的特征价格模型和配对差分模型的回归结果，我们

发现后者的学区资本化效应更大。这与此前一些学者的研究结果不同，他们
一般都发现居住群分在学区边界上所带来的其他社区质量差异与学区质量正

相关，克服遗漏变量问题后会使学校质量的溢价有所降低。我们推测上述结
果的差异可能源于我们所使用的学区虚拟变量在度量学校质量上存在误差。
使用虚拟变量ＳＣＨＯＯＬ来表征学校质量的基本假设是所有重点小学都具有更
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高且同质的教育质量，而其他学校则有相对较差且同质的教育质量，也就是
重点小学内部以及非重点小学内部不存在教育质量差异。这种测量误差会导
致特征价格模型的回归结果相对于配对回归模型而言产生向下的偏误 （可参
见Ｎｇｕｙｅｎ－Ｈｏａｎｇ　ａｎｄ　Ｙｉｎｇｅｒ（２０１１）的相关讨论）。理论上我们可以通过加
入学校固定效应来检验这一假设，然而由于样本容量限制，我们无法进一步
对该问题进行讨论。另一种可能的解释是这些不可观测的社区质量变量与学
校质量负向相关。例如由于大部分重点小学建校较早且处于旧城区，周边环
境和商业氛围都可能较为陈旧，这会造成特征价格模型中的学校溢价偏低。
但是在配对回归中，相邻很近的学区房和非学区房会共享这些周边环境和商
业氛围特征，因此被差分掉，学校溢价会有所上升。但是由于我们对学校质
量的度量只有重点和非重点的区分，上述解释即使存在也可能只是次要原因。
此外，本文利用 “租买不同权”的制度安排来剥离不可观测变量的影响，

潜在的假设是认为影响房价和租金的因素 （除了学区外）是相同或类似地。
但实际上，这两类因素可能是不相同的。例如，购房家庭和租房家庭的自身
特征和对住房特征的偏好可能存在系统性差异１５，房价可能更多受到宏观经济
变量和预期因素的影响，等等，这会给本文的第二个对比策略带来偏误。当
然，由于北京没有一般意义上的房产税，住房价格、学校质量、社区环境和
居民特征等因素之间的内生性可能并不强。在未来的研究中，如果能够有家
庭特征的调查数据，可以更好地控制上述购房与租房家庭的差异性，这将作
为我们的后续研究方向。

１５ 感谢审稿人在这一点上给我们的提示和建议。例如，容积率在租金方程中显著，但是在房价方程中不
显著。

五、结　　论

利用住房价格剥离居民对于学校等地方公共品的支付意愿是显示性偏好

法 （ｒｅｖｅａｌｅｄ　ｐｒｅｆｅｒｅｎｃｅ　ｍｅｔｈｏｄ）的一个典型应用，但是普遍用于实证分析的
特征价格模型难以解决遗漏变量问题，会导致估计偏误。本文以北京市为例，
借助学区房与相邻非学区房的配对回归法，以及中国城市中学区 “租买不同
权”的特殊制度安排，更好地处理了遗漏变量问题，更精确地测度了优质教
育资源的隐含价格。我们的实证结果表明，在控制其他因素的情况下，２０１１
年北京城市居民愿意为重点小学的学区房支付８．１％的溢价。如果按照一套

５０—６０平方米的住房来计算，总的溢价金额正好与北京市重点小学２０１１年的
平均择校费相差不多，学区房市场和择校费市场在一定程度上达到了均衡。
当然，本文的实证研究是基于北京的数据，而北京集聚了全国最好的教育资
源，近些年房价增速明显快于其他中小城市。这意味着这 “８．１％”的溢价可
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能会包含一些教育资源稀缺性所带来的投资因素。因此，本文具体的定量结
论并不能够直接被应用于其他城市，特别是中小城市。
除了在数据和计量方法应用上的贡献外，我们的研究有助于理解为什么

“买房”在中国这么重要。除了 “结婚必须买房”这类社会传统观念的影响
外，基础教育资源 “租买不同权”的制度安排进一步降低了自有和租赁之间
的替代性。买房 （特别是购买优质学校的学区房）成为 “望子成龙”的家长
们将独生子女送进好学校的必然选择。这会带来居民住房选择行为的扭曲，
以及优势区位过高的住房价格。
上述现象在教育市场和住房市场上都有重要的公共政策含义。从教育资

源配置的角度看，原本旨在促进教育机会公平的 “就近入学”招生政策不仅
没能实现这种公平性，反而形成了 “以房择校”的现象，会通过推高学区房
价格导致教育资源在不同收入阶层人群间产生新的分配不均 （冯皓和陆铭，

２０１０）。实际上，引发义务教育择校热的根源是优质教育资源的稀缺，以及学
校间悬殊的教育质量差距。在短期内，想要建立一套完全公平和透明的入学
规则来配置稀缺的优质教育资源，避免 “以房 （钱）择校”，来满足人们对教
育机会公平的诉求无疑是困难的。若想从根本上解决择校问题，促进教育公
平，就必须加大基础教育投入，特别是增加对薄弱学校的投入，更为公平地
配置教育资源。
从住房市场的角度看，近些年中国城市房价的快速上涨，除了受宏观经

济、城市化进程以及土地供应的直接影响外，（优质）公共服务供给短缺和布
局不平衡也是重要的推动力之一。目前在中国，好学校 （以及医院和其他社
区基础设施）太少，同时又过度集中在一小部分大城市以及这些大城市中的
内城区，对优质教育资源的旺盛需求必然会带来这些优势区位的高房价。其
他国家和地区的经验研究也表明，那些公共品质量高且供给不足 （或周边住
房供给不足）的城市或城市内的一些区位，不仅具有更高的房价，而且在经
济繁荣期具有更高的房价涨幅，而对未来公共品供给不确定性的预期可能在
萧条期带来更大的房价跌幅 （Ｍｏｎｋｋｏｎｅｎ　ｅｔ　ａｌ．，２０１２）。这意味着不能孤立
地看待当前的房价问题，需要从改进公共资源供求匹配的角度缓解房价水平
和波动性的结构性矛盾，促进住房市场的理性发展。
如果将视野放得更广一些，公共品供给及空间布局还会直接影响城市空

间效率和弱势群体福利。目前中国城市中许多地方公共品过度集中于内城，
与人口和产业郊区化进程不协调，这阻碍了 “居住—就业”的空间合理平衡，
会带来额外的交通流并降低空间效率。例如，北京市郊区大型居住区天通苑
和回龙观位于五环路之外，但其中居民的工作地点有７０％分布在四环路以内，
调查样本的平均单程通勤时间为５４分钟 （李强和李晓林，２００７）。同时，公
共品空间布局的不均等会被居住群分 （ｒｅｓｉｄｅｎｔｉａｌ　ｓｏｒｔｉｎｇ）效应放大，低收入
群体被从优势区位挤出，更多地居住在交通不便、教育资源不足和环境质量
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差的地方，公共品消费和福利受损，形成居住分异 （ｒｅｓｉｄｅｎｔｉａｌ　ｓｅｇｒｅｇａｔｉｏｎ）
和社会分割。
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５８（１），９６—１０８．

［５］ Ｃｈｅｓｈｉｒｅ，Ｐ．，ａｎｄ　Ｓ．Ｓｈｅｐｐａｒｄ，“Ｃａｐｉｔａｌｉｚｉｎｇ　ｔｈｅ　Ｖａｌｕｅ　ｏｆ　Ｆｒｅｅ　Ｓｃｈｏｏｌｓ：ｔｈｅ　Ｉｍｐａｃｔ　ｏｆ　Ｓｕｐｐｌｙ　Ｃｈａｒ－

ａｃｔｅｒｉｓｔｉｃｓ　ａｎｄ　Ｕｎｃｅｒｔａｉｎｔｙ”，Ｅｃｏｎｏｍｉｃ　Ｊｏｕｒｎａｌ，２００４，１１４（４９９），３９７—４２４．

［６］ Ｃｌａｐｐ，Ｊ．Ｍ．，Ａ．Ｎａｎｄａ，ａｎｄ　Ｓ．Ｌ．Ｒｏｓｓ，“Ｗｈｉｃｈ　Ｓｃｈｏｏｌ　Ａｔｔｒｉｂｕｔｅｓ　Ｍａｔｔｅｒ？Ｔｈｅ　Ｉｎｆｌｕｅｎｃｅ　ｏｆ　Ｓｃｈｏｏｌ

Ｄｉｓｔｒｉｃｔ　Ｐｅｒｆｏｒｍａｎｃｅ　ａｎｄ　Ｄｅｍｏｇｒａｐｈｉｃ　Ｃｏｍｐｏｓｉｔｉｏｎ　ｏｎ　Ｐｒｏｐｅｒｔｙ　Ｖａｌｕｅｓ”，Ｊｏｕｒｎａｌ　ｏｆ　Ｕｒｂａｎ　Ｅｃｏ－

ｎｏｍｉｃｓ，２００８，６３（２），４５１—４６６．

［７］ Ｄｈａｒ，Ｐ．，ａｎｄ　Ｓ．Ｌ．Ｒｏｓｓ，“Ｓｃｈｏｏｌ　Ｄｉｓｔｒｉｃｔ　Ｑｕａｌｉｔｙ　ａｎｄ　Ｐｒｏｐｅｒｔｙ　Ｖａｌｕｅｓ：Ｅｘａｍｉｎｉｎｇ　Ｄｉｆｆｅｒｅｎｃｅｓ　Ａ－

ｌｏｎｇ　Ｓｃｈｏｏｌ　Ｄｉｓｔｒｉｃｔ　Ｂｏｕｎｄａｒｉｅｓ”，Ｊｏｕｒｎａｌ　ｏｆ　Ｕｒｂａｎ　Ｅｃｏｎｏｍｉｃｓ，２０１２，７１，１８—２５．

［８］ Ｄｏｗｎｅｓ，Ｔ．Ａ．，ａｎｄ　Ｊ．Ｅ．Ｚａｂｅｌ，“Ｔｈｅ　Ｉｍｐａｃｔ　ｏｆ　Ｓｃｈｏｏｌ　Ｃｈａｒａｃｔｅｒｉｓｔｉｃｓ　ｏｎ　Ｈｏｕｓｅ　Ｐｒｉｃｅｓ：Ｃｈｉｃａｇｏ

１９８７—１９９１”，Ｊｏｕｒｎａｌ　ｏｆ　Ｕｒｂａｎ　Ｅｃｏｎｏｍｉｃｓ，２００２，５２（１），１—２５．

［９］ Ｆａｃｋ，Ｇ．，ａｎｄ　Ｊ．Ｇｒｅｎｅｔ，“Ｗｈｅｎ　Ｄｏ　Ｂｅｔｔｅｒ　Ｓｃｈｏｏｌｓ　Ｒａｉｓｅ　Ｈｏｕｓｉｎｇ　Ｐｒｉｃｅｓ？Ｅｖｉｄｅｎｃｅ　ｆｒｏｍ　Ｐａｒｉｓ　Ｐｕｂ－

ｌｉｃ　ａｎｄ　Ｐｒｉｖａｔｅ　Ｓｃｈｏｏｌｓ”，Ｊｏｕｒｎａｌ　ｏｆ　Ｐｕｂｌｉｃ　Ｅｃｏｎｏｍｉｃｓ，２０１０，９４（１），５９—７７．

［１０］Ｆｅｎｇ　Ｈ．，ａｎｄ　Ｍ．Ｌｕ，“Ｓｅｌｅｃｔｉｎｇ　Ｓｃｈｏｏｌ　ｖｉａ　Ｂｕｙｉｎｇ　Ｈｏｕｓｅｓ－ａｎ　Ｅｍｐｉｒｉｃａｌ　Ｅｖｉｄｅｎｃｅ　ａｎｄ　Ｐｏｌｉｃｙ　Ｉｍｐｌｉ－

ｃａｔｉｏｎ　ｏｆ　ｔｈｅ　Ｉｍｐａｃｔ　ｏｆ　Ｅｄｕｃａｔｉｏｎ　ｏｎ　Ｈｏｕｓｉｎｇ　Ｐｒｉｃｅ”，Ｔｈｅ　Ｊｏｕｒｎａｌ　ｏｆ　Ｗｏｒｌｄ　Ｅｃｏｎｏｍｙ，２０１０，１２，

８９—１０４．（ｉｎ　Ｃｈｉｎｅｓｅ）

［１１］Ｆｉｇｌｉｏ，Ｄ．Ｎ．，ａｎｄＭ．Ｅ．Ｌｕｃａｓ，“Ｗｈａｔ＇ｓ　ｉｎ　ａ　Ｇｒａｄｅ？Ｓｃｈｏｏｌ　Ｒｅｐｏｒｔ　Ｃａｒｄｓ　ａｎｄ　ｔｈｅ　Ｈｏｕｓｉｎｇ　Ｍａｒｋｅｔ”，

Ａｍｅｒｉｃａｎ　Ｅｃｏｎｏｍｉｃ　Ｒｅｖｉｅｗ，２００４，９４（３），５９１—６０４．

［１２］Ｇｉｂｂｏｎｓ，Ｓ．，ａｎｄＳ．Ｍａｃｈｉｎ，“Ｖａｌｕｉｎｇ　Ｅｎｇｌｉｓｈ　Ｐｒｉｍａｒｙ　Ｓｃｈｏｏｌｓ”，Ｊｏｕｒｎａｌ　ｏｆ　Ｕｒｂａｎ　Ｅｃｏｎｏｍｉｃｓ，２００３，

５３（２），１９７—２１９．

［１３］Ｇｉｂｂｏｎｓ，Ｓ．，ａｎｄ　Ｓ．Ｍａｃｈｉｎ，“Ｐａｙｉｎｇ　ｆｏｒ　Ｐｒｉｍａｒｙ　Ｓｃｈｏｏｌｓ：Ｓｕｐｐｌｙ　Ｃｏｎｓｔｒａｉｎｔｓ，Ｓｃｈｏｏｌ　Ｐｏｐｕｌａｒｉｔｙ　ｏｒ

Ｃｏｎｇｅｓｔｉｏｎ？”，Ｅｃｏｎｏｍｉｃ　Ｊｏｕｒｎａｌ，２００６，１１６（５１０），７７—９２．

［１４］Ｇｉｂｂｏｎｓ，Ｓ．，ａｎｄ　Ｓ．Ｍａｃｈｉｎ，“Ｖａｌｕｉｎｇ　Ｓｃｈｏｏｌ　Ｑｕａｌｉｔｙ，Ｂｅｔｔｅｒ　Ｔｒａｎｓｐｏｒｔ，ａｎｄ　Ｌｏｗｅｒ　Ｃｒｉｍｅ：Ｅｖｉｄｅｎｃｅ

ｆｒｏｍ　Ｈｏｕｓｅ　Ｐｒｉｃｅｓ”，Ｏｘｆｏｒｄ　Ｒｅｖｉｅｗ　ｏｆ　Ｅｃｏｎｏｍｉｃ　Ｐｏｌｉｃｙ，２００８，２４（１），９９—１９９．

［１５］Ｇｉｂｂｏｎｓ，Ｓ．，Ｓ．Ｍａｃｈｉｎ，ａｎｄ　Ｏ．Ｓｉｌｖａ，“Ｖａｌｕｉｎｇ　Ｓｃｈｏｏｌ　Ｑｕａｌｉｔｙ　Ｕｓｉｎｇ　Ｂｏｕｎｄａｒｙ　Ｄｉｓｃｏｎｔｉｎｕｉｔｉｅｓ”，

Ｗｏｒｋｉｎｇ　ｐａｐｅｒ，Ｓｐａｔｉａｌ　Ｅｃｏｎｏｍｉｃｓ　Ｒｅｓｅａｒｃｈ　Ｃｅｎｔｒｅ，２００９．

［１６］Ｇｕｏ，Ｘ．Ｄ．，ａｎｄ　Ｃ．Ｌｕ，“Ｔｈｅ　Ｒｅｌａｔｉｏｎｓｈｉｐ　ｂｅｔｗｅｅｎ　ｔｈｅ　Ｄｉｆｆｅｒｅｎｃｅ　ｏｆ　Ｐｕｂｌｉｃ　Ｓｅｒｖｉｃｅ　Ｐｒｏｖｉｓｉｏｎ　ａｎｄ

Ｈｏｕｓｉｎｇ　Ｐｒｉｃｅ　ｉｎ　Ｃｈｉｎａ”，Ｊｏｕｒｎａｌ　ｏｆ　Ｓｕｎ　Ｙａｔｓｅｎ　Ｕｎｉｖｅｒｓｉｔｙ（Ｓｏｃｉａｌ　Ｓｃｉｅｎｃｅ　Ｅｄｉｔｉｏｎ），２００９，６，１７７—

１８６．（ｉｎ　Ｃｈｉｎｅｓｅ）

［１７］Ｇｙｏｕｒｋｏ，Ｊ．，Ｙ．Ｄｅｎｇ，ａｎｄ　Ｊｉｎｇ．Ｗ．，“Ｅｖａｌｕａｔｉｎｇ　Ｃｏｎｄｉｔｉｏｎｓ　ｉｎ　Ｍａｊｏｒ　Ｃｈｉｎｅｓｅ　Ｈｏｕｓｉｎｇ　Ｍａｒｋｅｔｓ”，

ｆｏｒｔｈｃｏｍｉｎｇ　ｉｎＲｅｇｉｏｎａｌ　Ｓｃｉｅｎｃｅ　ａｎｄ　Ｕｒｂａｎ　Ｅｃｏｎｏｍｉｃｓ．
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［１８］Ｈａｕｒｉｎ，Ｄ．Ｒ．，ａｎｄ　Ｄ．Ｂｒａｓｉｎｇｔｏｎ，“Ｓｃｈｏｏｌ　Ｑｕａｌｉｔｙ　ａｎｄ　Ｒｅａｌ　Ｈｏｕｓｅ　Ｐｒｉｃｅｓ：Ｉｎｔｅｒ－ａｎｄ　Ｉｎｔｒａｍｅｔｒｏｐｏｌｉ－

ｔａｎ　Ｅｆｆｅｃｔｓ”，Ｊｏｕｒｎａｌ　ｏｆ　Ｈｏｕｓｉｎｇ　Ｅｃｏｎｏｍｉｃｓ，１９９６，２４，１７３—１８５．

［１９］Ｊｕｄｄ，Ｇ．Ｄ．，ａｎｄ　Ｊ．Ｍ．Ｗａｔｔｓ，“Ｓｃｈｏｏｌｓ　ａｎｄ　Ｈｏｕｓｉｎｇ　Ｖａｌｕｅｓ”，Ｌａｎｄ　Ｅｃｏｎｏｍｉｃｓ，１９８１，５７，４５９—４７０．

［２０］Ｋａｎｅ，Ｔ．Ｊ．，Ｓ．Ｋ．Ｒｉｅｇｇ，ａｎｄ　Ｄ．Ｏ．Ｓｔａｉｇｅｒ，“Ｓｃｈｏｏｌ　Ｑｕａｌｉｔｙ，Ｎｅｉｇｈｂｏｒｈｏｏｄｓ，ａｎｄ　Ｈｏｕｓｉｎｇ　Ｐｒｉｃｅｓ”，

Ａｍｅｒｉｃａｎ　Ｌａｗ　ａｎｄ　Ｅｃｏｎｏｍｉｃｓ　Ｒｅｖｉｅｗ，２００６，８（２），１８３—２１２．

［２１］Ｌｉ，Ｚ，Ｗ．，Ａ，Ｇ，Ｒｅｎ，“Ｔｈｅ　Ｏｖｅｒｖｉｅｗ　ｏｆ　Ｐｒｏｐｅｎｓｉｔｙ　Ｓｃｏｒｅ　Ｍｅｔｈｏｄ”，Ｃｈｉｎｅｓｅ　Ｊｏｕｒｎａｌ　ｏｆ　Ｒｅｐｒｏｄｕｃ－

ｔｉｖｅ　Ｈｅａｌｔｈ，２０１０，１，６２—６４．（ｉｎ　Ｃｈｉｎｅｓｅ）

［２２］Ｌｉａｎｇ，Ｒ．，Ｂ．，ａｎｄ　Ｙ．Ｔａｎｇ，“Ｔｉｅｂｏｕｔ　Ｍｏｄｅｌ　ｉｎ　ｔｈｅ　Ｌｏｃａｌ　Ｐｕｂｌｉｃ　Ｓｅｒｖｉｃｅ　Ｐｒｏｖｉｓｉｏｎ－Ａｎ　Ｅｍｐｉｒｉｃａｌ　Ｒｅ－

ｓｅａｒｃｈ　ｂａｓｅｄ　ｏｎ　Ｈｏｕｓｉｎｇ　Ｐｒｉｃｅ　ｉｎ　Ｃｈｉｎｅｓｅ　Ｃｉｔｉｅｓ”，Ｔｈｅ　Ｊｏｕｒｎａｌ　ｏｆ　Ｗｏｒｌｄ　Ｅｃｏｎｏｍｙ，２００８，１０，７１—

８３．（ｉｎ　Ｃｈｉｎｅｓｅ）

［２３］Ｌｕ，Ｍ．，ａｎｄ　Ｓ．Ｑ．Ｊｉａｎｇ，“Ａｎ　Ｒｅｆｌｅｃｔｉｏｎ　ｏｎ　ｔｈｅ　Ｒｅｆｌｅｃｔｉｏｎ　ｏｆ　ｔｈｅ　Ｉｎｄｕｓｔｒｉａｌｉｚａｔｉｏｎ　ｏｆ　Ｅｄｕｃａｔｉｏｎ－ｔｈｅ

Ｔｈｅｏｒｙ　ａｎｄ　Ｐｏｌｉｃｙ　ｏｎ　ｔｈｅ　Ｅｆｆｉｃｉｅｎｔ　Ｕｓｅ　ｏｆ　Ｅｄｕｃａｔｉｏｎ　Ｒｅｓｏｕｒｃｅ”，Ｔｈｅ　Ｊｏｕｒｎａｌ　ｏｆ　Ｗｏｒｌｄ　Ｅｃｏｎｏｍｙ，

２００７，５，４４—５１．

［２４］Ｍｏｎｋｋｏｎｅｎ，Ｐ．“Ｄｅｍｏｇｒａｐｈｉｃ　Ｔｒａｎｓｉｔｉｏｎ，Ｅｃｏｎｏｍｉｃ　Ｃｒｉｓｉｓ　ａｎｄ　ｔｈｅ　Ｈｏｕｓｉｎｇ　Ｄｅｆｉｃｉｔ　ｉｎ　Ｉｎｄｏｎｅｓｉａ”，

ＳＳＲＮ　Ｗｏｒｋｉｎｇ　Ｐａｐｅｒ，２０１２．

［２５］Ｎｇｕｙｅｎ－Ｈｏａｎｇ，Ｐ．，ａｎｄ　Ｊ．Ｙｉｎｇｅｒ，“Ｔｈｅ　Ｃａｐｉｔａｌｉｚａｔｉｏｎ　ｏｆ　Ｓｃｈｏｏｌ　Ｑｕａｌｉｔｙ　ｉｎｔｏ　Ｈｏｕｓｅ　Ｖａｌｕｅｓ：Ａ　ｒｅ－

ｖｉｅｗ”，Ｊｏｕｒｎａｌ　ｏｆ　Ｈｏｕｓｉｎｇ　Ｅｃｏｎｏｍｉｃｓ，２０１１，２０，３０—４８．

［２６］Ｏａｔｅｓ，Ｗ．Ｅ．“Ｔｈｅ　Ｅｆｆｅｃｔｓ　ｏｆ　Ｐｒｏｐｅｒｔｙ　Ｔａｘｅｓ　ａｎｄ　Ｌｏｃａｌ　Ｐｕｂｌｉｃ　Ｓｐｅｎｄｉｎｇ　ｏｎ　Ｐｒｏｐｅｒｔｙ　Ｖａｌｕｅｓ：Ａｎ

Ｅｍｐｉｒｉｃａｌ　Ｓｔｕｄｙ　ｏｆ　Ｔａｘ　Ｃａｐｉｔａｌｉｚａｔｉｏｎ　ａｎｄ　ｔｈｅ　Ｔｉｅｂｏｕｔ　Ｈｙｐｏｔｈｅｓｉｓ”，Ｊｏｕｒｎａｌ　ｏｆ　Ｐｏｌｉｔｉｃａｌ　Ｅｃｏｎｏｍｙ，

１９６９，７７（６），９５７—９７１．

［２７］Ｒｅｂａｃｋ，Ｒ．，“Ｈｏｕｓｅ　Ｐｒｉｃｅｓ　ａｎｄ　ｔｈｅ　Ｐｒｏｖｉｓｉｏｎ　ｏｆ　Ｌｏｃａｌ　Ｐｕｂｌｉｃ　Ｓｅｒｖｉｃｅｓ：Ｃａｐｉｔａｌｉｚａｔｉｏｎ　Ｕｎｄｅｒ　Ｓｃｈｏｏｌ

Ｃｈｏｉｃｅ　Ｐｒｏｇｒａｍｓ”，Ｊｏｕｒｎａｌ　ｏｆ　Ｕｒｂａｎ　Ｅｃｏｎｏｍｉｃｓ，２００５，５７（２），２７５—３０１．

［２８］Ｒｉｅｓ，Ｊ．，ａｎｄ　Ｔ．Ｓｏｍｅｒｖｉｌｌｅ，“Ｓｃｈｏｏｌ　Ｑｕａｌｉｔｙ　ａｎｄ　Ｒｅｓｉｄｅｎｔｉａｌ　Ｖａｌｕｅｓ：Ｅｖｉｄｅｎｃｅ　ｆｒｏｍ　Ｖａｎｃｏｕｖｅｒ　Ｚｏｎ－

ｉｎｇ”，Ｒｅｖｉｅｗ　ｏｆ　Ｅｃｏｎｏｍｉｃｓ　ａｎｄ　Ｓｔａｔｉｓｔｉｃｓ，２０１０，９２（４），９２８—９４４．

［２９］Ｒｏｓｅｎ，Ｈ．Ｓ．，ａｎｄ　Ｄ．Ｊ．Ｆｕｌｌｅｒｔｏｎ，“Ａ　Ｎｏｔ　ｏｎ　Ｌｏｃａｌ　Ｔａｘ　Ｒａｔｅｓ，Ｐｕｂｌｉｃ　Ｂｅｎｅｆｉｔ　Ｌｅｖｅｌｓ　ａｎｄ　Ｐｒｏｐｅｒｔｙ

Ｖａｌｕｅｓ”，Ｊｏｕｒｎａｌ　ｏｆ　Ｐｏｌｉｔｉｃａｌ　Ｅｃｏｎｏｍｙ，１９７７，８５（２），４３３—４４０．

［３０］Ｒｏｓｅｎｔｈａｌ，Ｌ．，“Ｔｈｅ　Ｖａｌｕｅ　ｏｆ　Ｓｅｃｏｎｄａｒｙ　Ｓｃｈｏｏｌ　Ｑｕａｌｉｔｙ”，Ｏｘｆｏｒｄ　Ｂｕｌｌｅｔｉｎ　ｏｆ　Ｅｃｏｎｏｍｉｃｓ　ａｎｄ　Ｓｔａ－

ｔｉｓｔｉｃｓ，２００３，６５（３），３２９—３５５．

［３１］Ｒｏｓｓ，Ｓ．，ａｎｄ　Ｊ．Ｙｉｎｇｅｒ，“Ｓｏｒｔｉｎｇ　ａｎｄ　Ｖｏｔｉｎｇ：ａ　Ｒｅｖｉｅｗ　ｏｆ　ｔｈｅ　Ｌｉｔｅｒａｔｕｒｅ　ｏｎ　Ｕｒｂａｎ　Ｐｕｂｌｉｃ　Ｆｉｎａｎｃｅ”，

Ｈａｎｄｂｏｏｋ　ｏｆ　Ｕｒｂａｎ　ａｎｄ　Ｒｅｇｉｏｎａｌ　Ｅｃｏｎｏｍｉｃｓ．１９９９，２００１—２０６０．

［３２］Ｓｈａｏ，Ｔ．，ａｎｄ　Ｚ．Ｙｕａｎ，“Ｔｈｅ　Ｓｕｐｐｌｙ　Ｑｕａｎｔｉｔｙ　ｏｆ　Ｌａｎｄ，ｔｈｅ　Ｐｒｏｖｉｓｉｏｎ　ｏｆ　Ｌｏｃａｌ　Ｐｕｂｌｉｃ　Ｓｅｒｖｉｃｅ　ａｎｄ

Ｈｏｕｓｉｎｇ　Ｐｒｉｃｅ－Ａｎ　Ｅｘｔｅｎｓｉｖｅ　Ｒｅｓｅａｒｃｈ　Ｂａｓｅｄ　ｏｎ　Ｔｉｅｂｏｕｔ　Ｔｈｅｏｒｙ”，Ｎａｎｋａｉ　Ｅｃｏｎｏｍｉｃ　Ｓｔｕｄｉｅｓ，２０１０，

３，３—１９．（ｉｎ　Ｃｈｉｎｅｓｅ）

［３３］Ｗａｌｄｆｏｇｅｌ，Ｊ．，“Ｔｈｅ　Ｍｅｄｉａｎ　Ｖｏｔｅｒ　ａｎｄ　ｔｈｅ　Ｍｅｄｉａｎ　Ｃｏｎｓｕｍｅｒ：Ｌｏｃａｌ　Ｐｒｉｖａｔｅ　Ｇｏｏｄｓ　ａｎｄ　Ｐｏｐｕｌａｔｉｏｎ

Ｃｏｍｐｏｓｉｔｉｏｎ”，Ｊｏｕｒｎａｌ　ｏｆ　Ｕｒｂａｎ　Ｅｃｏｎｏｍｉｃｓ，２００８，６３，５６７—５８２．

［３４］Ｗａｎｇ，Ｙ．Ｊ．，Ｓ．Ｚｈｅｎｇ，ａｎｄ　Ｆ．Ｌｏｎｇ，“Ａ　Ｄｉｓｃｕｓｓｉｏｎ　ｏｎ　ｔｈｅ　Ｖａｌｕａｔｉｏｎ　ｏｆ　Ｕｒｂａｎ　Ｐｕｂｌｉｃ　Ｓｅｒｖｉｃｅ，Ａｎａｌ－

ｙｓｉｓ　ｏｆ　ｉｔｓ　Ｂｅｎｅｆｉｃｉａｒｉｅｓ　ａｎｄ　ｔｈｅ　Ｆｉｎａｎｃｉｎｇ　Ｍｏｄｅ”，Ｕｒｂａｎ　Ｄｅｖｅｌｏｐｍｅｎｔ　Ｓｔｕｄｉｅｓ，２００７，４，４６—５３．（ｉｎ

Ｃｈｉｎｅｓｅ）

［３５］Ｗｅｉｍｅｒ，Ｄ．Ｌ．，ａｎｄ　Ｍ．Ｊ．Ｗｏｌｋｏｆｆ，“Ｓｃｈｏｏｌ　Ｐｅｒｆｏｒｍａｎｃｅ　ａｎｄ　Ｈｏｕｓｉｎｇ　Ｖａｌｕｅｓ：Ｕｓｉｎｇ　Ｎｏｎ－Ｃｏｎｔｉｇｕ－

ｏｕｓ　Ｄｉｓｔｒｉｃｔ　ａｎｄ　Ｉｎｃｏｒｐｏｒａｔｉｏｎ　Ｂｏｕｎｄａｒｉｅｓ　ｔｏ　Ｉｄｅｎｔｉｆｙ　Ｓｃｈｏｏｌ　Ｅｆｆｅｃｔｓ”，Ｎａｔｉｏｎａｌ　Ｔａｘ　Ｊｏｕｒｎａｌ，２００１，

５４（２），２３１—２５４．

［３６］Ｚａｈｉｒｏｖｉｃ－Ｈｅｒｂｅｒｔ，Ｖ．，ａｎｄ　Ｇ．Ｔｕｒｎｂｕｌｌ，“Ｐｕｂｌｉｃ　Ｓｃｈｏｏｌ　Ｒｅｆｏｒｍ，Ｅｘｐｅｃｔａｔｉｏｎｓ，ａｎｄ　Ｃａｐｉｔａｌｉｚａｔｉｏｎ：

Ｗｈａｔ　Ｓｉｇｎａｌｓ　Ｑｕａｌｉｔｙ　ｔｏ　Ｈｏｍｅｂｕｙｅｒｓ？”，Ｓｏｕｔｈｅｒｎ　Ｅｃｏｎｏｍｉｃ　Ｊｏｕｒｎａｌ，２００９，７５（４），１０９４—１１１３．
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［３７］Ｚｈｅｎｇ，Ｓ．，Ｙ．Ｆｕ，ａｎｄ　Ｈ．Ｌｉｕ，“Ｈｏｕｓｉｎｇ－ｃｈｏｉｃｅ　Ｈｉｎｄｒａｎｃｅｓ　ａｎｄ　Ｕｒｂａｎ　Ｓｐａｔｉａｌ　Ｓｔｒｕｃｔｕｒｅ：Ｅｖｉｄｅｎｃｅ

ｆｒｏｍ　Ｍａｔｃｈｅｄ　Ｌｏｃａｔｉｏｎ　ａｎｄ　Ｌｏｃａｔｉｏｎ－Ｐｒｅｆｅｒｅｎｃｅ　Ｄａｔａ　ｉｎ　Ｃｈｉｎｅｓｅ　Ｃｉｔｉｅｓ”，Ｊｏｕｒｎａｌ　ｏｆ　Ｕｒｂａｎ　Ｅｃｏ－

ｎｏｍｉｃｓ，２００６，６０，５３５—５５７．
［３８］Ｚｈｅｎｇ，Ｓ．，ａｎｄ　Ｍ．Ｅ．Ｋａｈｎ，“Ｌａｎｄ　ａｎｄ　Ｒｅｓｉｄｅｎｔｉａｌ　Ｐｒｏｐｅｒｔｙ　Ｍａｒｋｅｔｓ　ｉｎ　ａ　Ｂｏｏｍｉｎｇ　Ｅｃｏｎｏｍｙ：Ｎｅｗ

Ｅｖｉｄｅｎｃｅ　ｆｒｏｍ　Ｂｅｉｊｉｎｇ”，Ｊｏｕｒｎａｌ　ｏｆ　Ｕｒｂａｎ　Ｅｃｏｎｏｍｉｃｓ，２００８，６３，７４３—７５７．
［３９］Ｚｈｅｎｇ，Ｓ．，ａｎｄ　Ｍ．Ｅ．Ｋａｈｎ，“Ｄｏｅｓ　Ｇｏｖｅｒｎｍｅｎｔ　Ｉｎｖｅｓｔｍｅｎｔ　ｉｎ　Ｌｏｃａｌ　Ｐｕｂｌｉｃ　Ｇｏｏｄｓ　Ｓｐｕｒ　Ｇｅｎｔｒｉｆｉｃａ－

ｔｉｏｎ？Ｅｖｉｄｅｎｃｅ　ｆｒｏｍ　Ｂｅｉｊｉｎｇ”，ｆｏｒｔｈｃｏｍｉｎｇ　ｉｎ　Ｒｅａｌ　Ｅｓｔａｔｅ　Ｅｃｏｎｏｍｉｃｓ．
［４０］Ｚｈｅｎｇ，Ｓ．，Ｒ．Ｒｅｎ，ａｎｄ　Ｙ．Ｆｕ．，“Ｔｈｅ　Ｄｅｍａｎｄ　ｆｏｒ　Ｌｏｃａｔｉｏｎ　Ｑｕａｌｉｔｙ　ａｎｄ　ｔｈｅ　Ｃｏｎｓｕｍｐｔｉｏｎ　ｏｆ　Ｐｕｂｌｉｃ

Ｓｅｒｖｉｃｅ　ｏｆ　Ｕｒｂａｎ　Ｍｉｇｒａｎｔｓ　ｉｎ　Ｃｈｉｎａ－ｔｈｅ　Ｒｅｓｅａｒｃｈ　ａｎｄ　Ｐｏｌｉｃｙ　Ｉｍｐｌｉｃａｔｉｏｎ　Ｂａｓｅｄ　ｏｎ　ｔｈｅ　Ｄｅｃｏｍｐｏｓｉｔｉｏｎ

ｏｆ　Ｈｏｕｓｉｎｇ　Ｄｅｍａｎｄ”，Ｓｏｃｉａｌ　Ｓｃｉｅｎｃｅｓ　Ｉｎ　Ｇｕａｎｇｄｏｎｇ，２０１２，３，４３—５２．（ｉｎ　Ｃｈｉｎｅｓｅ）

［４１］Ｚｈｏｕ，Ｊ．，ａｎｄ　Ｘ．Ｗｕ，“Ｔｈｅ　Ｓｐｉｌｌｏｖｅｒ　Ｅｆｆｅｃｔ　ｏｆ　Ｐｕｂｌｉｃ　Ｓｐｅｎｄｉｎｇ　ｏｎ　Ｈｏｕｓｉｎｇ　Ｍａｒｋｅｔ－Ａｎ　Ｅｍｐｉｒｉｃａｌ　Ｒｅｓｅａｒｃｈ

Ｂａｓｅｄ　ｏｎ　ｔｈｅ　Ｄａｔａ　ｏｆ　３０Ｃｈｉｎｅｓｅ　Ｃｉｔｉｅｓ”，Ｗｏｒｌｄ　Ｅｃｏｎｏｍｉｃ　Ｐａｐｅｒｓ，２００９，１，１５—３２．（ｉｎ　Ｃｈｉｎｅｓｅ）

Ｔｈｅ　Ｃａｐｉｔａｌｉｚａｔｉｏｎ　ｏｆ　Ｓｃｈｏｏｌ　Ｑｕａｌｉｔｙ　ｉｎ　Ｈｏｍｅ　Ｖａｌｕｅ：
Ａ　Ｍａｔｃｈｉｎｇ　Ｒｅｇｒｅｓｓｉｏｎ　Ａｐｐｒｏａｃｈ　ｗｉｔｈ　Ｈｏｕｓｉｎｇ

Ｐｒｉｃｅ－Ｒｅｎｔ　Ｃｏｍｐａｒｉｓｏｎ

ＷＡＮＹＡＮＧ ＨＵ
（Ｔｓｉｎｇｈｕａ　Ｕｎｉｖｅｒｓｉｔｙ，ＵＣＬＡ）

ＳＩＱＩＺＨＥＮＧ＊
（Ｔｓｉｎｇｈｕａ　Ｕｎｉｖｅｒｓｉｔｙ）

ＲＵＩ ＷＡＮＧ
（ＵＣＬＡ）

Ａｂｓｔｒａｃｔ　Ｃｈｉｎｅｓｅ　ｃｉｔｉｅｓ　ｏｎｌｙ　ｃｈｉｌｄｒｅｎ　ｏｆ　ｐｒｏｐｅｒｔｙ　ｏｗｎｅｒｓ　ｒａｔｈｅｒ　ｔｈａｎ　ｒｅｎｔｅｒｓ　ａｒｅ　ｅｎｔｉｔｌｅｄ　ｔｏ

ｅｎｒｏｌｌ　ｉｎ　ｌｏｃａｌ　ｐｕｂｌｉｃ　ｓｃｈｏｏｌ　ｗｈｅｎ　ｂｏｔｈ　ｌｉｖｅ　ｉｎ　ａ　ｓｃｈｏｏｌｓ　ａｔｔｅｎｄａｎｃｅ　ｚｏｎｅ．Ｔａｋｉｎｇ　ａｄｖａｎｔａｇｅ　ｏｆ　ｔｈｉｓ
“ｒｅｎｔｅｒ　ｄｉｓｃｒｉｍｉｎａｔｉｏｎ　ｐｏｌｉｃｙ”ａｎｄ　ｕｓｉｎｇ　ａ　ｍａｔｃｈｉｎｇ　ｒｅｇｒｅｓｓｉｏｎ　ｓｔｒａｔｅｇｙ，ｗｅ　ｍｉｔｉｇａｔｅ　ｔｈｅ　ｂｉａｓ　ｃａｕｓｅｄ

ｂｙ　ｕｎｏｂｓｅｒｖａｂｌｅ　ｎｅｉｇｈｂｏｒｈｏｏｄ　ｔｒａｉｔｓ　ａｎｄ　ｅｓｔｉｍａｔｅ　ｔｈｅ　ｉｍｐｌｉｃｉｔ　ｐｒｉｃｅ　ｏｆ　ｓｃｈｏｏｌ　ｑｕａｌｉｔｙ　ｉｎ　Ｂｅｉｊｉｎｇｓ

ｈｏｕｓｉｎｇ　ｍａｒｋｅｔ．Ｗｅ　ｆｉｎｄ　ｅｖｉｄｅｎｃｅ　ｔｈａｔ　ａ　ｗｉｔｈｉｎ－ｚｏｎｅ　ｈｏｕｓｉｎｇ　ｕｎｉｔ　ｉｓ　ｓｏｌｄ　８．１％ ｍｏｒｅ　ｔｈａｎ　ｉｆ　ｉｔ　ｗｅｒｅ

ｏｕｔｓｉｄｅ　ｔｈｅ　ａｔｔｅｎｄａｎｃｅ　ｚｏｎｅ　ｏｆ　ａ　Ｋｅｙ　Ｐｒｉｍａｒｙ　Ｓｃｈｏｏｌ．Ｓｕｃｈ　ｒｅｎｔｅｒ　ｄｉｓｃｒｉｍｉｎａｔｉｏｎ　ｐｏｌｉｃｙ　ｌｅａｄｓ　ｔｏ　ｔｈｅ

ｏｖｅｒ－ｈｉｇｈ　ｈｏｍｅ　ｏｗｎｅｒｓｈｉｐ，ｄｉｓｔｏｒｔｓ　ｔｅｎｕｒｅ　ｃｈｏｉｃｅ　ａｎｄ　ｒｅｓｏｕｒｃｅ　ａｌｌｏｃａｔｉｏｎ．

ＪＥＬ　Ｃｌａｓｓｉｆｉｃａｔｉｏｎ　Ｈ４，Ｒ２１，Ｒ３１

＊ Ｃｏｒｒｅｓｐｏｎｄｉｎｇ　Ａｕｔｈｏｒ：Ｓｉｑｉ　Ｚｈｅｎｇ，Ｂｕｉｌｄｉｎｇ　１０，Ｔｓｉｎｇｈｕａ　Ｕｎｉｖｅｒｓｉｔｙ，Ｂｅｉｊｉｎｇ，１０００８４，Ｃｈｉｎａ．；Ｔｅｌ：
８６－１８６１１０４５７５７；Ｅ－ｍａｉｌ：ｚｈｅｎｇｓｉｑｉ＠ｔｓｉｎｇｈｕａ．ｅｄｕ．ｃｎ．


