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学校教育质量与住房价格'

基于北京市住房数据的夏普里分解分析

云如先!沈
!

豪

!摘
!

要"

"()!

年初!北京市启动了义务教育综合改革!旨在均衡配置义务教育阶段

教育资源"为了研究学校教育质量对房价差异的贡献及其在义务教育综合改革前后

一定时间段内的变化!本文采用北京市
"()+@"()F

年二手房交易价格数据!利用基

于回归方程的夏普里分解方法!以市重点&区重点和普通校划分学区等级!研究在

这四年中教育质量对住房价格差异的贡献及其变化"研究发现#以基尼系数衡量!

教育可以解释接近
"(]

左右的房价差异'教育质量对房价差异的贡献在
"()!

年教育

综合改革前后有明显变化'与区重点相比!市重点对房价差异贡献更大"

!关键词"房价差异'教育质量'基于回归方程的夏普里分解

一*引言

近年来!随着我国经济发展和城市化进程的不断加速!城镇人口的快速

增长给住房市场带来了越来越大的需求&随着生活水平的提高!人们购买住

房时越来越重视区位*环境及公共资源等特征&在众多特征之中!住房的教

育配套情况成为消费者和投资者考虑的重要因素$张珂!

"()?

%&由于我国义

务教育阶段实行的是"就近入学#政策!只有户籍所在地位于小学*初中学区

内的适龄儿童才能就读于学区内指定的学校&众多家长在"不能让孩子输在起

跑线#心态的驱使下!通常以支付更高的价格来购买重点学校"学区房#的方式

获得让孩子进入"名校#的入学机会!从而接受优质的教育&在研究文献中!

这一较高的价格被称为学区房的溢价&

为了让孩子上好学校!学生家长必须选择在其学区内定居!这大大增加
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!A

!!!

了对优质学校学区房的需求!因此学区房价格暴涨!"天价学区房#也屡见不

鲜&房价分布差异变大!教育质量的差异是房价分布差异的重要原因之一&

目前优质教育资源稀缺!名校数量匮乏!优质教育资源配置的不平衡和

不充分与家长对优质教育的追求成为了当前义务教育发展的主要矛盾$哈巍和

余韧哲!

"()B

%&自
"()(

年以来!中共中央*国务院和教育部发布的多份关

于教育的重大文件!均强调在就近入学的基础上!统筹义务教育资源分布对

推进义务教育均衡化的重要性&按照党的十八届三中全会和教育部的要求!

自
"()!

年起!各个地方教育部门启动实施义务教育免试就近入学改革!作为

深化教育综合改革的重要任务!就近入学政策进一步升级&与此同时!教育

均衡问题更是被多次提及&

在义务教育均衡发展的政策导向出现后!各地政府积极响应并出台相关

政策&作为我国首都!北京聚集了全国最优质的教育资源!但由于历史政策

等各种原因!校际间办学质量差异较大!各区域内的优质教育资源分布极为

不均!并且结合成熟的房地产市场!使得择校及"学区房#问题格外突出&在

"((!

年初!北京市开始实施义务教育综合改革!以重组与整合优质教育资源

作为改革的切入点!加强市级政府对教育资源的统筹!实质性扩大优质教育

资源覆盖面!缓解"学区房#问题与"择校#问题!促进教育公平$哈巍和余韧

哲!

"()B

%&在小学阶段!通常借助于"名校#的优势资源和师资以名校办分

校*集团化等形式向弱势学校输送资源!提升弱势学校的办学质量&从这一

点看出!教育综合改革的重心在弱势学校和优质学校身上&此外!除了供给

侧的改革外!北京市也在需求侧进行了相关改革!如多校划片等&多校划片

是指为多个学校划定为一个招生区!该招生区内的学生可以选择学区内的任

意一所学校!多校划片一般在教育资源配置不均衡*择校意愿强烈的地方实

行!通过将热点小学*初中分散至大的片区!确保了教育质量在各片区之间

的大致均衡&

在中央强调"就近入学#的背景下!北京市将均衡义务教育资源空间分布

作为教育综合改革的核心内容$哈巍和余韧哲!

"()B

%&由于教育和房价的紧

密联系!教育质量的差异成为房价分布差异的重要原因之一!义务教育资源

的均衡配置势必会引起房价差异水平的变化&在这一背景下!了解教育综合

改革前后教育质量对房价差异的贡献具有相当重要的意义&基于以上思考!

本文获取北京市
"()+

年到
"()F

年这
!

年的二手房交易数据!利用基于回归

方程的夏普里分解方法!探讨学校教育质量对房价差异的贡献及在义务教育

综合改革前后一定时间段内的变化&
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二*文献综述

在收入差异的研究中!由
O0J020

$

)*B+

%和
M%./6:>

$

)*B+

%引入的

O0J020YM%./6:>

分解方法得到了广泛的应用和扩展$

=02-06$0/6 =080

!

"((A

(

=:%%

E

!

"((A

%&近年来!越来越多的研究开始将该分解方法应用于住

房相关领域!并和分位数回归相结合来解释两个时期或两个群体之间的房价*

租金价格或地价分布的差异$

=2=.%%:/

!

"((?

(

Z:44:%3:

E

:>:80%V

!

"()+

(

S-$342-L:

!

"()A

(

c./:80%V

!

"()F

%&这些研究认为两个房价分布的总体差

异变化可能由两部分引起!一是住房特征的变化!二是特征价格模型中特征

系数的变化!并着重分析这两种变化在总体差异变化中的组成&例如!

=2=.%%:/

$

"((?

%使用
=02-06$

和
=080

$

"((A

%的方法研究了芝加哥从
)**A

年到
"((A

年的房价分布变化!结果发现回归系数随时间的变化是造成房价分

布变化的主要原因&

Z:44:%3:

E

:>

等人 $

"()+

%也使用了相同的方法分析了从

)**B

年到
"((A

年黑人与白人的住房价值差异!与
=2=.%%:/

$

"((?

%的结果

不同!他们发现白人和黑人拥有房屋的住房特征变化在解释种族之间住房价

值差异之中起着主导作用&

不同于以上关注发达国家住房市场的研究!程亚鹏$

"()B

%以及
R-0/

N

和

e.

$

"()?

%将目光移向了发展中国家的新兴住房市场!比如中国&程亚鹏

$

"()B

%使用了
=:%%

E

$

"((A

%的方法对保定市的住房价格进行了分解!发现住

房特征不均衡是导致房价空间差异的主要原因!且随房价分位点的升高而逐

渐减小&

R-0/

N

和
e.

$

"()?

%分析了北京市
"()"

年和
"()A

年的房价差异的变

化!发现随着时间的推移!特征价格模型中系数的变化所造成的价格差距的

比例大于由住房特征的变化所引起的价格差距比例&

由
O0J020

$

)*B+

%和
M%./6:>

$

)*B+

%引入的分解技术!在住房相关领域主

要用来分析两个时期或两个群体之间的房价*租金价格或地价分布的差异&

虽然这一方法也可以获得价格的某一影响因素对分布差异的影响!但是却无

法获得价格的某一影响因素对某一时间点的价格分布的影响&

#.%%0>

和
90

E

0

$

"()A

%对这一方面进行了扩展!他们将基尼系数应用到房价分布的研究中!

研究巴塞罗那某一个时间点的房价差异&基于
\0

N

48055

等人$

"(("

%以及

d$/:4

和
X$

D

:C

$

"(("

%的方法!

#.%%0>

和
90

E

0

$

"()A

%首先通过特征价格模型

的
OXH

回归将基尼系数分解为两个部分'可解释部分$解释变量%的贡献和不

可解释部分的贡献!继而使用分位数回归方法来进一步捕捉不可解释部分中

的部分差异贡献&这一方法可以获得某一变量对房价差异的影响&值得一提



第
"

期 学校教育质量与住房价格"基于北京市住房数据的夏普里分解分析
!B

!!!

的是!由于教育水平和区位之间的较大相关性!因此
#.%%0>

和
90

E

0

$

"()A

%利

用教育水平变量代替区位变量!其研究结果表明区位是房价差异的最大因素!

教育是解释区域间价格差异的最好因素&

本文使用的基于回归的
H-0>

D

%:

E

分解方法可以同时获得多个决定因素对

某一差异$如房价%的贡献!并且与
\0

N

48055

等人 $

"(("

%以及
d$/:4

和
X$

D

:C

$

"(("

%的方法不同的是!这种方法可以对任何差异指标进行分解!而且不仅

仅限于线性回归模型!具有更大的灵活性&本文利用这一方法!分别获得北

京市
"()+

年到
"()F

年各房价影响因素对二手房交易价格的差异贡献及贡献

率!并重点分析教育质量对房价差异贡献及贡献率!讨论其在
"()+@"()F

年

间的变化情况&教育作为影响房价的重要因素!以往研究通常关注其对学区

房房价的溢价水平!以及相关政策对学区房溢价水平的影响!教育对房价差

异的影响还少有涉及!通过本文的研究!可以对教育对房价的影响有更深刻

的了解&此外国内学区房溢价研究并不充足!关注房价差异的研究也寥寥无

几!本文在一定程度上丰富了学区房溢价领域的研究成果&

三*数据来源*模型和分解方法

#一$数据来源

本文所用的数据为北京市五环以内
"()+

年到
"()F

年四年的二手房成交

数据&这一研究对象的选择考虑到三个因素'其一!北京市的发展是以环线

往外扩张辐射!而五环到六环的距离比五环内各环线间的距离大得多!可能

存在更多的不可观察因素&其二!北京市六个主城区大部分在五环内!城市

化程度较高&其三!北京市全市
F(]

以上的二手房成交发生在五环内!二手

房成交数据容易获取&同时!为剔除特殊住房对本研究的影响!样本均为普

通商品住房$包括多层*小高层和高层住房%!不包括经济适用房*别墅*房

改房等!且剔除跃层*复式等形式的住房&

教育质量的衡量是学区房溢价研究的一个重点$石霏和何晓燕!

"()?

%&

由于其他衡量指标数据的限制!本文和胡婉等$

"()!

%*哈巍和余初哲

$

"()B

%等研究一样!使用市重点*区重点和普通校来划分学区等级!进行回

归和差异分解&北京市教育委员会曾指定一定数量的市重点小学和区重点小

学!根据相关论坛网站信息!可以识别出每所学校的等级&虽然如今重点学

校制度早已被取消!但研究者一致认为相对普通学校!这些重点学校享受了

更多政策支持*资源投入以及长期积累的声誉!因此依然被认为是北京市教

育质量最好的学校$张珂等!

"()?

%&此外!考虑到市重点和区重点学校对房
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年

价差异的贡献可能存在不同!因此在进一步的分析中!本文将学区等级替换

为市重点和区重点虚拟变量!分别研究市重点和区重点对房价差异的贡献&

在方程中!还控制了各交易住房的其他特征属性&与
R-0/

N

和
e.

$

"()?

%一样!这些属性包括房屋和小区特征*邻里和区位特征&其中!房屋

与小区特征以及住房成交价格主要从国内房地产门户网站搜房网和链家网"

获取!之所以选择这两家网站作为数据来源!主要因为其基本涵盖了北京市

所有二手房交易信息!而且提供了小区位置*实际成交价格及建筑属性等详

尽的信息&其次!本研究利用百度地图坐标拾取器功能确定小区所在位置坐

标!利用地理信息系统软件的邻近分析功能!测量了该小区到最近地铁站点*

三甲医院和民办小学的距离&因本文更多的关注公办学校教育对房价的影响!

所以虽然在回归中控制了民办学校相关变量!但并不对其做进一步的分析&

小区对应小学的确定主要通过从北京市义务教育入学服务平台*家长帮社

区%等网站平台搜集北京市各小学
"()+

年和
"()F

年的招生简章中确定对应

的小区信息&学区等级的划分主要根据现有的市重点小学名录!并结合家长

论坛*各大学区房网站等资源&

在进行数据分析之前!需要对数据样本进行预处理&首先我们删除住房

成交价格前后百分之一的数据!以解决异常值样本问题&其次!将
"()+@

"()F

年学区发生转变的样本剔除!以消除学区转变导致的住房价格差异&最

后!为消除通胀影响!各住房不同年份成交价格数据均以
"()+

年为基期!利

用北京市的
,PQ

数据分别进行了调整&最终得到
"()+

年住房样本
)B??*

个!

"()!

年住房样本
)F)F?

个!

"()A

年住房样本
+"?!A

个!

"()F

年住房样本

!(?BF

个&

#二$模型及描述统计

本文主要基于特征价格理论构建模型!再依据方程进行差异分解&常用

的特征价格模型主要有线性*对数线性*对数三种形式!对数线性形式是"文

献中的标准#!大多数研究采用这种形式$

,-./0/6Z$$/

N

!

"((F

(

,%0

DD

:8

0%V

!

"((?

%!并且对于差异分解!对数线性有众多优势$赵剑治和陆铭!

"

%

搜房网是全国规模最大*最具影响力的购房者平台!拥有全国最大的房源展示平

台&网址'

-88

D

'))

:45V50/

N

V2$3

)

-$74:

)&链家网是一家综合房源信息搜索*产品研发*

大数据处理*服务标准建立等服务为一体的房产服务管理平台&网址'

-88

D

4

'))

/

U

V%.0/

U

.0V

2$3

)&

北京市义务教育入学服务平台'

-88

D

'))

EU

>JVG

U

:67V2/

)&幼教网为
(@F

岁年轻幼

儿父母提供专业及时的信息服务等&网址'

-88

D

'))

<<<V

E

$7

U

.0$V2$3

)&家长帮社区是家

庭教育学习和交流的平台&网址'

-88

D

'))

U

CGV2$3

)

GG4

)

G

U

)&
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"()(

%!故本文将函数形式设定为'

%/

D

>.2:̂

$

(

j

(

$

.

k

.

j

&

其中因变量
%/

D

>.2:

为住房价格的对数值!

k

.

为解释变量!

&

为误差项!

$

(

*

$

.

为待估计系数&结合
R-0/

N

和
e.

$

"()?

%!本文将解释变量划分为四

类'学区特征变量$学区等级或市重点)区重点虚拟变量%*区位特征变量$环

线位置*距离最近三甲医院*地铁站点和民办小学的直线距离%*房屋特征变

量$朝向*交易面积%和小区特征变量$绿化率*容积率%&其中学区等级分为

"普通#学区*"区重点#学区和"市重点#学区!分别赋值为
)

*

"

和
+

(朝向为

虚拟变量!朝南赋值为
)

!其他为
(

(对于环线位置!我们将二环以内样本赋

值为
)

!二到三环赋值为
"

!以此类推&各变量的描述性统计见表
)

&

表
!

!

变量描述性统计

变量
"'!#

年
"'!&

年
"'!(

年
"'!O

年

均值 标准差 均值 标准差 均值 标准差 均值 标准差

二手房成交单格$元)
3

"

%

!()+"&AA))(F+&"(!("?*&B+)))(B&A(!)B?A&+*)"AB*&FBA+""B&A*)?+!+&BA

单价对数
)(&AF (&"? )(&AB (&"? )(&F( (&+( )(&?" (&+A

学区特征'

学区等级
)&A+ (&B+ )&F" (&BB )&A? (&BA )&A+ (&B"

区重点
(&"A (&!+ (&"B (&!! (&"B (&!! (&"A (&!!

市重点
(&)! (&+! (&)B (&+? (&)F (&+F (&)! (&+!

区位特征'

环线位置
"&*( (&*F "&?A (&*F "&?! (&*B "&*" (&*!

最近三甲医院距离$

L3

%

)&?? )&A( )&BB )&!! )&?( )&!( )&?F )&!A

最近地铁站点距离$

L3

%

(&?+ (&F) (&?) (&A? (&?( (&A* (&?" (&F(

最近民办小学距离$

L3

%

+&)B )&B( +&)( )&FA +&)" )&FF +&)B )&B)

房屋特征'

朝向
(&)* (&+* (&)* (&+* (&)* (&+* (&)? (&+*

交易面积$

3

"

%

BF&!+ ++&AB BA&?F +"&F( BB&?( +!&++ B?&(! +A&?F

小区特征'

绿化率
(&+" (&(F (&+" (&(B (&+" (&(B (&+" (&(B

容积率
"&FF )&+F "&F+ )&+( "&F? )&+! "&FB )&+A

样本数
)B??* )F)F? +"?!A !(?BF

从表中可以得知!房价水平从
"()+

年到
"()F

年有大幅上升!上升幅度

分别为
(&+*]

*

+&B)]

和
"B&+?]

!此外!

"()!

年到
"()F

年的方差分别比



A(

!!!

教 育 经 济 评 论
"()*

年

各自上一年增大了
(&!(]

*

)+&"A]

和
!A&?"]

!房价水平和房价差异都随时

间逐渐增大!特别是在
"()!

年之后的时间&另外!我们注意到学区等级的均

值和方差在
"()!

年达到最大!此后呈现递减趋势&这表明在
"()!

年教育综

合改革之前!人们购买二手房时!更多地选择坐落在好学区内的房屋!而教

育综合改革后!这一现象有所缓解(在
"()!

年教育综合改革前!学区等级的

差异在变大!而在之后!差异随时间逐渐减小&

将学区等级进一步划分为市重点和区重点两个虚拟变量后!发现市重点

和学区等级的均值和方差具有相同的趋势&从表中可以看出'在
"()+

年到

"()!

年!购买市重点学校学区内二手房的比例增加!从
)!]

上升至
)B]

!

在
"()!

年教育综合改革后!购买市重点学区内二手房的比例随时间减少!从

"()!

年的
)B]

减少到
"()A

年的
)F]

!再到
"()F

年的
)!]

&市重点的方差

在
"()!

年教育综合改革前增大!之后降低&这表明市重点的分布差异在

"()!

年教育综合改革之前增加!在
"()!

年教育综合改革之后减小&虽然区

重点的均值也存在先上升后下降的趋势!但与市重点均值变化不同的是!区

重点
"()!

年和
"()A

年的均值相等!在
"()!

年和
"()A

年都有
"B]

的二手房

成交发生在区重点学校的学区内&此外!区重点的方差在
"()+@"()F

年间相

对比较稳定!表明区重点的分布差异在
"()+@"()F

年间几乎没有变化&

总体而言!我们可以发现
"()!

年北京市教育综合改革之后!房价方差与

学区等级方差的变化呈相反趋势&由此!我们可以初步推断!

"()+@"()!

年

教育质量对房价差异的贡献呈上升趋势!

"()!@"()F

年则呈递减趋势&具体

直观的贡献变化还需要进一步的分析&

#三$分解方法

经济学家们长期以来一直在尝试使用以基于回归方程的方法来解释因变

量的差异&

O0J020

$

)*B+

%和
M%./6:>

$

)*B+

%在研究收入差异的研究中!首次

提出了分解两组人群之间差异的方法!其后一些学者扩展了这一方法$

d7-/

:80%&

!

)**+

(

M$7>

N

7.

N

/$/:80%&

!

"(()

%&这些研究将焦点集中于解释群体

间的分配差异!但并没有衡量各个单独因素对总体差异的贡献&

Z.:%64

和

e$$

$

"(((

%以及
=$>672-

和
H.27%0>

$

"(("

%提出了一种利用回归方程来分解

差异的方法!能够识别和量化所有决定因变量差异的因素&但该方法仍然存

在着差异度量指标限制*回归方程限制等不足之处&本文所使用的基于回归

方程的夏普里分解方法主要基于
H-$>>$2L4

$

"()+

%所使用的
H-0>

D

%:

E

分解法

则!

\0/

$

"(("

!

"((A

%对这一方法进行了改进&此方法的优点有两个'第一!

差异指标的选用没有任何限制!泰尔指数*基尼系数等任何差异指标皆可在

此方法中使用&第二!允许加入控制的变量!使得分解结果相比之前的方法
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期 学校教育质量与住房价格"基于北京市住房数据的夏普里分解分析
A)

!!!

更加可信*精确&

基于回归的夏普里分解方法的应用包含两个步骤'第一步设定回归方程!

利用回归得到相应的估计值&第二步在该方程的两端运用差异指标!从而得

出各个自变量对因变量差异指标的贡献及贡献率$赵剑治和陆铭!

"()(

%&假

定模型的回归结果为'

%/

D

>.2:̂

l

$

(

j

(

l

$

.

k

.

j

l

&

$

)

%

由于对房价取对数!会扭曲房价的分布!因此在差异分解时需要将原先

方程变形!对两边取指数!因此!分解所基于的方程变为'

D

>.2:̂ :

D

J

$

l

$

(

%+

:J

D

$

&

l

$

.

k

.

%+

:J

D

$

l

&

% $

"

%

从上述方程中去掉常数项不会对结果产生影响$陈钊等!

"())

%&根据

,0/2.0/

和
9::6

$

)**?

%提出的"之前/之后#$

G:5$>:@058:>

%原理!随机扰动

项的贡献为'

T

$

&

%

^T

$

D

>.2:

%

@T

$

D

>.2:

$&

(̂

% $

+

%

然后利用
H-$>>$2L4

$

"()+

%的夏普里分解方法即可得到单个解释变量对房

价差异的贡献&该方法的主要思想是'将回归方程中的某一个自变量取样本

均值!并和其他变量的实际值一起代入回归方程中!推测出因变量的数值!

计算其对应的差异指数&这一指数与根据实际因变量数值计算出的差异指数

的差即是该自变量对于房价差异的贡献&当某一自变量为平均值时!其他自

变量可能是实际值!也可能是平均值!因此存在多种组合!各种组合下变量

的差异贡献的平均值即为最终该变量对因变量的差异贡献$赵剑治和陆铭!

"()(

(万广华!

"()!

(陈钊等!

"()(

%&因此!最终有下面等式'

T

$

D

>.2:

%

^

(

T

$

k

.

%

jT

$

&

% $

!

%

进一步!通过各解释变量的差异与总差异的比值可以得到各解释变量的

贡献率$

P,

%&

P,

&

^T

$

&

%)

T

$

D

>.2:

%!

P,

k

.

^T

$

k

.

%)

T

$

D

>.2:

% $

A

%

基于回归的夏普里分解方法中!一个解释变量对差异的贡献主要取决于

两个方面'一是该解释变量的回归系数(二是该解释变量的自身分布状况&

当解释变量的分布一定时!回归系数越大!解释变量对差异的贡献也就越大(

当回归系数不变时!解释变量自身分布越平均!该解释变量对于因变量差异

的贡献也就越小&

四*分解结果和差异分析

在上文分析中!我们得知在
"()+

/

"()F

年间!北京市的教育综合改革后



A"

!!!

教 育 经 济 评 论
"()*

年

房价差异的变化和学区等级差异的变化呈相反趋势!由此初步推断教育质量

对房价差异的贡献在此次教育综合改革前后有明显差异&但教育质量对房价

差异的贡献程度具体如何. 这需要利用基于回归方程的夏普里分解方法进一

步分析&

基于回归的夏普里分解方法含有两个步骤!第一步是进行回归估计!第

二步是利用差异指标进行分解&在差异指标的选取上!本文和其他研究一样!

选用基尼系数$

T./.

%*对数离差均值$

T1(

%和泰尔指数$

T1)

%三个指标来反

映北京市的房价差异$万广华!

"()+

(李敬等!

"((B

%&表
"

分别给出了
"()+

年到
"()F

年特征价格模型的回归结果&表
+

给出了基尼系数$

T./.

%*对数离

差均值$

T1(

%和
S-:.%

指数$

T1)

%三个指标的差异分解结果&

从表
"

中我们可以看出!特征价格模型回归的调整后的
9

"分别为

(&!F*!

*

(&!*(A

*

(&!B**

和
(&!(FF

!表明模型能解释的部分占总差异的

!(]@A(]

&在各项影响房价的特征中!我们主要关注的是教育质量指标!

即学区等级&在
"()+@"()F

年间!学区等级和房价之间具有显著的相关性!

并且学区等级的估计系数在逐年变大!分别为
(&)+B!

*

(&)!AA

*

(&)A*B

和

(&)B)*

"

!四年间的增幅在
F&((]

到
*&BF]

之间&学区等级每增加一级!房

价将会增加
)+&B!]@)B&)*]

&这一结果与家长在"不能让孩子输在起跑线#

的心态驱使下!会对更好的学区房有更高的支付意愿的现象相一致&家长越

来越重视教育!而好学校学区范围内的房屋有限!竞争将会使得教育对房价

的影响越来越大&

表
"

!

"'!#E"'!O

年北京市二手房交易价格
?G$

回归结果

因变量
"'!# "'!& "'!( "'!O

学区等级
&)+B!

"""

$

&((""

%

&)!AA

"""

$

&((""

%

&)A*B

"""

$

&(()B

%

&)B)*

"""

$

&(()*

%

区位特征'

环线位置
@&(B*)

"""

$

&(()*

%

@&(*A*

"""

$

&(()*

%

@&)(+)

"""

$

&(()!

%

@&))?"

"""

$

&(()F

%

最近三甲医院距离$

L3

%

@&(!AA

"""

$

&(()!

%

@&(+!B

"""

$

&(()!

%

@&(+FB

"""

$

&(())

%

@&(+"?

"""

$

&(()"

%

"

感谢匿名审稿人的意见!我们对四年内学区等级系数是否有显著差异做了相关检

验&结果表明在
(&()

的显著性水平下拒绝四个年份学区等级回归系数相等的假设&
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期 学校教育质量与住房价格"基于北京市住房数据的夏普里分解分析
A+

!!!

续表

因变量
"'!# "'!& "'!( "'!O

最近地铁站点距离$

L3

%

@&()?)

"""

$

&((+(

%

@&()*+

"""

$

&((+"

%

@&("+)

"""

$

&(("!

%

@&("FA

"""

$

&(("A

%

最近民办学校距离$

L3

%

@&(""(

"""

$

&(()(

%

@&(")+

"""

$

&(()(

%

@&("!"

"""

$

&(((?

%

@&("!?

"""

$

&(((?

%

房屋特征'

朝向
&(+"B

"""

$

&((!(

%

&("AA

"""

$

&((!)

%

&(+(A

"""

$

&((+)

%

&(+()

"""

$

&((+A

%

交易面积$

3

"

%

@&(((F

"""

$

&((((

%

&((("

"""

$

&((()

%

&(((+

"""

$

&((((

%

@&(((!

"""

$

&((((

%

小区特征'

绿化率
&)+BA

"""

$

&("!F

%

&""F+

"""

$

&("!F

%

&"AB*

"""

$

&()?A

%

&"?()

"""

$

&("(*

%

容积率
@&()((

"""

$

&(())

%

@&())A

"""

$

&(()"

%

@&()+"

"""

$

&(((*

%

@&()(A

"""

$

&(()(

%

常数项
)(&BB(F

"""

$

&))!?

%

)(&F?(!

"""

$

&))!)

%

)(&B)AA

"""

$

&((?F

%

))&(+)(

"""

$

&((*?

%

9

"

(&!F*B (&!*(? (&!?() (&!F(B

I6

U

&9

"

(&!F*! (&!*(A (&!B** (&!(FF

观测值
)B??* )F)F? +"?!A !(?BF

!!

注'因变量为二手房交易单价的对数值!括号中为标准误(

"""

*

""和"分别表示在

)]

*

A]

和
)(]

显著性水平上显著&

表
+

是基于回归方程的差异指标分解结果&需要注意的是!表
+

中只列

出了对房价差异贡献率在
+]

以上的变量!这意味着!距离最近地铁站点的

直线距离*房屋特征和小区特征对房价差异的贡献率每年都小于
+]

&另外!

为了直观地看到不同差异指标分解的结果及其变动!我们给出了图
)

&其中

图
)

$

0

%是不同差异指标衡量的学区等级对房价差异的贡献!图
)

$

G

%是不同差

异指标衡量的学区等级对房价差异的贡献占比&从图
)

中!我们可以看出不

同的差异指标基本上都显示出相似的变动趋势!并且因为基尼系数是运用最

广*人们最为熟悉的差异测量指标!因此在分析中!我们将只讨论基尼系数

的分解结果&



A!

!!!

教 育 经 济 评 论
"()*

年

表
#

!

"'!#E"'!O

年北京市二手房交易价格分解结果

学区等级 环线位置
最近三甲医院

距离#

M:

$

最近民办学校

距离#

M:

$

残差 加总

"()+

T./. (&(+(B (&(")+ (&()B? (&((B+ (&(B(? (&)AA!

] )*&B+ )+&B) ))&!+ !&B) !A&AA )((

T1( (&((B (&((!F (&((!A (&(()+ (&("(A (&(+?*

] )?&(B ))&?B ))&AA +&!F A"&AA )((

T1) (&((B" (&((!! (&((!) (&(()+ (&()*B (&(+B?

] )?&*? ))&?A )(&** +&A" A"&"? )((

"()!

T./. (&(+A) (&("FF (&())* (&((B+ (&(F*" (&)AA)

] ""&F" )B&(B B&FF !&B) !!&F! )((

T1( (&((?" (&((A? (&(("* (&(()+ (&()*! (&(+?

] ")&A+ )A&+" B&B" +&+? A(&*+ )((

T1) (&((?" (&((AB (&(("B (&(()+ (&()*) (&(+B+

] ""&(+ )A&)? B&"! +&+B A)&(? )((

"()A

T./. (&(+F* (&(")+ (&())* (&((? (&(BB+ (&)F?F

] ")&?F )+&B) B&(? !&B+ !A&?+ )((

T1( (&((*+ (&((FF (&((+" (&(()F (&("++ (&(!!A

] "(&*? )!&?) B&(B +&AF A"&"F )((

T1) (&((*! (&((F! (&(("* (&(()A (&("+" (&(!!)

] ")&+? )!&F" F&A? +&A A"&F! )((

"()F

T./. (&(+FA (&(+)* (&()B? (&((?" (&(*?A (&)*+?

] )?&?! )F&A ))&!+ !&" A(&?" )((

T1( (&()(" (&((?A (&((+) (&(()B (&(+A (&(A*!

] )B&)? )!&"A A&)B (&((B+ A?&?+ )((

T1) (&()(+ (&((?! (&(("? !&B) (&(++* (&(A?

] )B&B" )!&!+ !&*) (&(()+ A?&!F )((

!!

注'表中差异指标为对房价差异的贡献(距离最近地铁站点的直线距离*房屋特征

和小区特征等对房价差异的贡献并未在表中列出&

从表
+

中可以看出!虽然
"()+

年和
"()F

年影响房价差异的解释变量的

贡献度有所变化!但总的来说!除去未解释部分!对房价差异贡献最大的三

个解释变量分别是'学区等级*环线位置以及距离最近三甲医院的距离&

其中学区等级一直是房价差异最大的贡献因素&从表
+

可以看出学区等
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AA

!!!

级对房价差异的贡献在
"()A

年前一直在增加!

"()F

年稍有下降&但
"()+

年

到
"()!

年增加了
)!&++]

!而
"()!

年到
"()A

年只增加了
A&)+]

!

"()+

年到

"()!

年的增加幅度远小于
"()!

年到
"()A

年的增幅程度&图
)

$

0

%更好的表明

了这一趋势&这说明在
"()!

年教育综合改革之后!教育质量对房价差异的贡

献已经有一个下降趋势!只是由于原先较大的上升趋势!两种趋势相互抵消!

并未使得
"()A

年时教育质量对房价差异的贡献小于
"()!

年教育质量对房价

差异的贡献!只起到了减缓增长的作用&而在这之后!这一下降趋势完全扭

转了之前的上升趋势!使得教育质量对房价的贡献开始逐年递减&

"()!

年北京市教育综合改革前后教育质量对房价差异的贡献率有明显变

化!这一点在表
+

中体现的更加直观&教育质量对房价差异的贡献率在
"()+

年到
"()!

年有上升趋势!由
"()+

年的
)*&B+]

增加至
"()!

年的
""&F"]

(

教育质量对房价差异的贡献率在
"()!

年后有下降趋势!从
"()!

年的

""&F"]

下降到
"()A

年的
")&?F]

!到
"()F

年下降为
)?&?!]

&从图
)

$

G

%中!

我们更直观地看出了这一变化趋势&这一变化说明
"()!

年教育综合改革后!

教育质量对房价差异影响趋势开始转变&在
"()!

年教育综合改革前!教育质

量对房价差异的影响是增大的!而在这之后!教育质量对房价差异的影响开

始逐年减小&

图
!

!

学区等级对房价差异的贡献及贡献率变化

考虑到普通学区*区重点学区*市重点学区对房价的影响可能不是线性

的!市重点学区和区重点学区对房价差异的影响可能有所不同&所以我们进
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一步将学区特征分成两个虚拟变量'是否是区重点学区和是否是市重点学区!

分别探究这两个变量对房价差异贡献及贡献率的不同&因各种指数分解结果

大致相同!所以本部分只对基尼系数进行了分解!表
!

列出了关注的学区特

征分解结果&

表
&

!

"'!(E"'!O

年北京市二手房交易价格部分结果#区重点与市重点$

年份
学区特征

是否是区重点学区 是否是市重点学区

"()+

估计系数
(&)"?F

"""

$

(&((+?

%

(&"B*+

"""

$

(&((!?

%

T./. (&((*( (&(""B

] A&B? )!&A?

"()!

估计系数
(&)"FA

"""

$

(&((+?

%

(&"*?)

"""

$

(&((!A

%

T./. (&((?F (&("BF

] A&A+ )B&?)

"()A

估计系数
(&)!BA

"""

$

(&(("*

%

(&+"!?

"""

$

(&((+A

%

T./. (&()(A (&("BF

] F&"A )F&+*

"()F

估计系数
(&)!?A

"""

$

(&((++

%

(&+AF!

"""

$

(&((!)

%

T./. (&()(( (&("B!

] A&") )!&)A

!!

注'括号中为标准误(

"""

*

""和"分别表示在
)]

*

A]

和
)(]

显著性水平上显著(

回归和差异分解也包含了区位特征*房屋特征和小区特征&

从表
!

中可以看出!是否是区重点学区和是否是市重点学区的回归系数

都在逐年增加!并且是否是市重点学区的估计系数每年增加的幅度要略大于

是否是区重点学区的估计系数"

&这一趋势可以从图
"

$

0

%中直观地看出&这

表明家长在为子女择校的时候!比起区重点学校来说!他们会更看中市重点

学校&因此!如果通过购买学区房来获得入学机会的话!市重点学校学区内

的房价大于区重点学校学区内的房价!市重点学校学区内房屋有更大的溢价&

"

我们也对是否是区重点学区和是否是市重点学区的回归系数做了检验!结果同样

显示在
(&()

的显著性水平上拒绝这两个变量回归系数相同的假设&
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!!!

此外!是否是区重点学区对房价差异的贡献远小于是否是市重点学区对

房价差异的贡献!只占总差异的
A&"]@F&+]

!而是否是市重点学区的差异

贡献占总差异的
)!&)]@)B&?]

(两者加总占总差异的
)*&+F]@"+&+!]

&

是否是区重点学区对差异的贡献率只有较小的波动(是否是市重点学区对差

异的贡献率变化趋势与未设置虚拟变量时的分解结果的趋势相一致$表
+

%&

具体来说!是否是市重点学区的差异贡献率从
"()+

年的
)!&A?]

到增加到

"()!

年的
)B&?)]

!接着差异贡献率开始减小!到
"()A

年减小为
)F&+*]

!

到
"()F

年减小为
)!&)A]

&为了更直观地观察教育质量对房价差异的贡献及

贡献率的变化!本文给出图
"

$

G

%和图
"

$

2

%&结合以上分析!我们可以了解到

"()!

年北京教育综合改革之后教育质量对房价差异的贡献率逐年减小!并且

这种降低主要是通过市重点学区对差异的贡献占比减低而实现的&

图
"

!

区重点和市重点的估计系数%对房价差异的贡献及贡献率

基于回归的夏普里分解依赖于回归系数和解释变量自身的分布&表
!

的

回归结果可以看出!市重点的回归系数在
"()+

年到
"()F

年都远高于区重点

的回归系数!为了对分解结果有进一步的认识!还需要对解释变量的分布情

况进行分析&我们使用基尼系数作为差异指标!分别对
"()+

年至
"()F

年是

否是区重点学区和是否是市重点学区这两个解释变量的分布差异进行度量!

并将结果绘制成图
+

&
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图
#

!

区重点和市重点分布的基尼系数

!!

从图
+

中!我们可以清晰地看出
"()+

/

"()F

年北京市的市重点分布的差

异水平都大于区重点分布的差异水平!市重点的分布比区重点分布差异程度

更大&结合图
"

$

0

%中回归系数的情况!可以得出结论'市重点的差异贡献率

比区重点大!既是由于市重点的回归系数较大!也是因为市重点的分布比区

重点的分布差异程度更大&

这一结果说明!现阶段!北京市政府在制定均衡教育政策时!应当更多

地关注市重点学校和普通学校的差异&北京市现阶段出台的教育改革政策中

也在名校和薄弱校上集中了更多的注意!通过多种方式降低两者的教育质量

差距!如名校将薄弱校合并成分校!以教育资源带*教育集团等促进名校和

弱势校的教育资源流动等&而这些名校更多的是老牌的市重点学校!而薄弱

校一般是普通校&由此!我们认为!北京市政府在制定政策时!也已经认识

到了这一点&

五*研究结论

本文利用
"()+

/

"()F

年四个年份的北京市二手房微观交易数据!根据特

征价格理论构建回归方程!结合各差异指标!利用基于回归方程的夏普里分

解方法研究教育质量对房价差异的贡献*贡献率以及变化!并探究教育质量

对房价差异的贡献在
"()!

年教育综合改革前后一段时间内的变化&研究发现

教育质量$具体为学区等级%可以解释接近
"(]

左右的房价差异(教育质量对

房价差异的贡献在
"()!

年教育综合改革前后有明显变化&在进一步分析中!

我们了解到相对于区重点来说!市重点对房价差异的贡献更大&并且
"()!

年

的北京教育综合改革之后!教育质量对房价差异的贡献的降低主要是通过市
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重点对房价差异贡献的降低而实现的&

教育质量的差异是房价分布差异的重要原因之一!结合本文研究发现!

本文建议以区域间均衡教育质量为目标!制定相关政策!继续推行教育综合

改革!扩大优质资源覆盖面!减小校际间办学水平的差异!降低教育对房价

差异水平的影响&对于教育水平较高的城区!保持现有的教育资源及水平(

对于教育水平相对落后的城区!加大对薄弱学校的扶持力度!鼓励普通学校

和优质学校合并或者集团化办学!提升薄弱学校的办学能力&通过推行学校

管理层流动和教师"区管校聘#等政策促进教育资源在校际间流动!降低学校

间的教育质量差距&学校管理层从优势校向弱势校的流动可以给弱势校带来

新的管理理念!激活弱势校的活力&实行中小学教师"区管校聘#制度!要让

教师在城乡间*校际间的交流成为常态!要让优秀教师流动起来!让好老师

辐射更多学生&此外!除了在提升弱势学校的教学质量外!还有其他方式降

低教育质量对房价差异的贡献!比如鼓励民办学校发展&民办学校的存在使

得家长在为孩子择校时有其他选择!这会在一定程度上降低优质学校的资本

化水平$

Z02L0/6T>:/:8

!

"())

%!所以政府也可以出台相关政策鼓励和加快

民办学校的发展!这会使得公办教育对房价的估计系数降低!继而降低教育

质量对房价差异的贡献&

最后!本文还有几点缺陷'首先!本文分析了教育质量对房价差异的贡

献!并且发现差异贡献在
"()!

年教育综合改革前后有显著变化!这一变化的

原因可能是由于教育综合改革使得教育质量对房价差异的贡献降低!也有可

能是因为其他因素对房价差异的贡献增加而导致教育质量对房价差异的贡献

降低!本文并不能对其进行区分&其次!本文选用市重点*区重点*普通学

校作为教育质量的衡量指标!这一指标来自重点学校制度!而这一制度早已

取消!所以教育指标的选取可能存在一些问题&在后续研究中!可以选取更

加合理的变量衡量教育质量!扩大样本范围!使研究更具有代表性!并采取

更加精妙的研究设计和计量方法提高研究结果的科学性&
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