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摘要  选取深圳市3个主要城区185个居住小区的数据, 从中学质量(省级或非省级中学)的维度进行量化建立

特征价格模型, 研究深圳市中学教育设施对房价资本化程度的影响。结果表明, 在影响中学周边小区二手房

房价的因素中, 学校特征因素有显著的影响, 其中升学率、本硕以上教师和重点学校有正向助推作用, 而生师

比有负向抑制作用。影响省级中学和非省级中学周边房价的学校特征因素存在差异, 其中在非省级中学周边

小区二手房房价中, 主要是升学率和生师比等特征的影响, 而在省级中学周边小区二手房房价中, 主要是本硕

以上教师人数和生师比等特征影响。与地铁和CBD的距离以及楼龄对中学周边房价表现为负影响, 且与重大

商业服务中心和地铁站距离每增加1 km, 房价分别下降13.9%和28.7%, 楼龄每增加1年, 房价下降6.8%。研究

结果揭示了中学教育质量特征对住宅价格的影响及程度, 综合反映了深圳市中学学区房价格的影响机制。 
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Communities in Middle School Districts: Taking Shenzhen as an Example 
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Abstract  This paper selects the data of 185 residential quarters in three major urban districts of Shenzhen, and 

establishes a characteristic price model by quantitatively analyzing the quality of secondary schools to study the 

impact of secondary education facilities in Shenzhen on the degree of capitalization of housing prices. The results 

show that among the factors affecting the second-hand housing prices in the surrounding areas of middle schools, 

the characteristics of the school have significant influences. Among them, the rate of higher education, teachers and 

key schools above the school are positively boosting the prices of second-hand houses, while the effect of the 

student-teacher ratio is negative. At the same time, there are differences in the characteristics of schools between 

provincial middle schools and non-provincial middle schools affecting the second-hand house prices. Among them, 

the prices of second-hand houses in non-provincial middle schools are mainly influenced by school characteristics 

such as the rate of enrollment and student-teacher ratio, while in the vicinity of provincial middle schools, the price 

is mainly influenced by the number of teachers and the student-teacher ratio. The distance from the subway, CBD 

and the age of the building have a negative impact on the housing prices around the middle school, and each 

additional 1 km from the major commercial service centers and subway stations, house prices fell by 13.9% and 

28.7% respectively. For every one year of building age, house prices fell by 6.8%. This study reveals the impact 

and extent of the quality characteristics of secondary education on residential prices, and more comprehensively 

reflects the impact mechanism of housing prices in Shenzhen secondary school districts. 
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城市基础设施具有公共物品的经济特征, 其对

住房市场的外部效应引起学者的关注[1]。教育基础

设施普遍存在于每个城市中。从Oates[2]的研究以

来, 诸多学者基于Tiebout理论及特征价格模型定性

或定量地评估教育基础设施对住房价格影响, 同时

检验了教育基础设施对房价资本化影响的方向及程

度, 研究结果表明教育质量对房价具有显著的资本

化效应[3]。自改革开放以来, 中国城市化进程快速

推进, 伴随着中国住宅市场的迅速发展。目前, 国

内对公共物品资本化的研究集中在地铁、轻轨交

通、交通枢纽、大型购物中心、医院、公园和绿地

等方面[1,4–5]。购房者在购买住宅时, 除考虑建筑质

量、周边环境、居住位置、商业设施等诸多因素

外, 教育资源也成为主要考虑因素。在义务教育体

制背景下, “就近招生”政策和“学区制”的实施由来

已久, 按照免试就近入学的原则, 良好的学区将为

社区住宅增加更大的价值 [3,6]。由于具有接近教育

资源和获得入学机会的优势, 位于高质量学区的房

屋尤为家长所青睐。我国一线城市人口密度高, 教

育资源短缺, 空间分布差异明显, 为了让子女接受

良好教育, 学区房购买者增加了沉重的经济负担[7]。

这意味着, 较高收入家庭将在好学校周围聚居, 享

有良好的教育资源, 而低收入家庭很难获得优质教

育资源的机会。这可能会加剧教育机会的不均等 , 

不利于教育的均衡发展 , 也不利于社会融合 [7–8]。

因此, 结合教育质量等综合特征, 探究学区房价格

影响机制, 对城市规划及政策研究十分重要。 

目前, 关于学区房研究主要分为定性特征描述

和定量实证分析。黄滨茹[9]依据人大附小学区划片

政策来分析不同片区房价, 得出具有人大附小学区

名额的片区对周边二手房价有显著的正面影响。冯

浩等 [10]通过分析上海52个区域的学校分布与房价

月度面板数据, 得出区域内教育质量和数量对房价

影响显著。Kim等[11]通过对2006—2012年首尔法院

拍卖房产的数据, 以建筑物的房龄、大小、楼层高

度、楼层水平、邻近地铁站、与高中和风景区距离

为特征变量进行分析, 发现与学校距离对房产价格

的影响最大。Cheshire等[12]通过依次对小学、中学

以及学校质量等因素研究学区房价的影响因素, 结

果表明好的公立学校对房价影响显著, 而普通学校

的影响并不显著。在定量分析研究中, 梁军辉等[13]

通过特征价格模型研究, 发现北京六环全域和分环

区域的学区房的平均价格比非学区房高10%, 证明

公共教育设施配置对住房价格的影响明显。John

等 [14]研究英格兰主要城市学校学生的平均成绩与

房价的关系 , 发现学生成绩每上升10%, 周边学区

房价将会上升1%~3%。陈珧等 [15]以浙江大学紫金

港校区周边23组楼盘为研究对象 , 通过距离数据 , 

将住宅到广场的距离、住宅到西溪湿地的距离以及

住宅到紫金港校区距离作为影响住宅价格的变量 , 

分析得出重点大学对周边6.5 km以内的房价影响明

显。董藩等 [16]通过距离、学校质量等数据与房价

建立特征价格模型, 结果表明小学质量等级对周边

房价有显著影响, 其中重点小学比普通小学周边住

宅价平均高14.7%, “九年一贯制小学”比普通小学周

边住宅价平均高7.3%。 

在以往的国内研究中, 学者们利用定性描述和

定量分析的方法, 主要通过教育设施质量对二手房

房价进行量化研究 [9,17], 但对中学学区质量、周边

区位特征及二手房建筑质量对二手房价的综合影响

的研究相对较少 [18–19]。因此 , 本文以深圳市为例 , 

选取  3 个主要城区(罗湖区、福田区和龙岗区)中185 

个居住小区的数据, 从建筑特征、区位特征和学校

特征方面来综合探讨中学学区对二手房价格的影响

机制。 

1 数据与模型 
1.1 研究区与数据源 

研究区域为深圳市罗湖区、福田区和龙岗区 , 

住房数据来自深圳链家房地产公司。本文选取研究

区域内185个住房社区, 为保持数据的一致性, 只使

用多层和高层住宅数据, 忽略别墅和联排别墅等高

价 住 房 的 影 响 。 区 位 特 征 变 量 (如 从 居 民 区 到 医

院、地铁站、公园和CBD (购物广场)的最近距离)

采用百度地图测量。学校特征(如升学率、生均校

园面积、生师比和本硕以上教师人数)主要通过每

个学校的主页获取。升学率使用2012—2017年这5

年每个中学升至深圳市十大高中 ① 的总升学率均

值。学校是否为重点中学(省级中学)从深圳市教育

局网站(http://szeb.sz.gov.cn/)查询获得。 

1.2 数据的量化与选取 
特征价格模型一般采用结构、邻里和区位特征 

  

①  引自  http://www.sz.gov.cn/zsksbgs/zkzz/zkkx/201807/t20180716_13682734.htm。依据深圳中考录取总分排名前  10 位，分别是深圳中

学、深圳实验学校、深圳外国语学校、深圳高级中学、红岭中学、宝安中学、深大附中、育才中学、南山外国语中学和翠园中学。 
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作为解释变量。本文主要关注研究学校特征对中学

周边小区二手房房价的影响, 特别是将学校特征对

居民住房价格的影响与邻里特征结合起来。我们选

取5个学校特征变量 , 即重点学校、升学率、生均

校园面积、生师比和本硕以上教师人数; 4个区位特

征 , 即居民区到医院、地铁站、公园和CBD (购物

广场)的最近距离; 一个建筑特征变量, 即楼龄。表

1 显示包括房价在内所有的研究特征变量。 

1.3 模型选择 
特征价格模型普遍用来研究房价与其各特征变

量之间的关系[1,8]。在特征价格模型中, 常用  3 种函

数形式: 线性形式、对数形式和半对数形式。经过

试验, 我们发现线数形式的模型对同一变量具有较

高的解释能力。以小区二手房房价作为因变量, 将

距离、楼龄和学校特征变量采用线性模型计算, 计

算公式如下:  

 P=α+Σβ i·Xi+ε  ,    

式中, P 为房价, α 为常量, βi 为特征变量与小区二手

房房价关系的系数, Xi 为影响房价的特征变量, ε 为

随机误差变量。利用多元逐步回归分析深圳市中学

周边小区二手房房价、省级中学和非省级中学房价

与其影响因素之间的关系, 所有处理均在SPSS18.0

中进行。 

2 结果与讨论 
2.1 深圳市初中周边学区房房价的影响因子

分析 
通过多元逐步回归方法, 分析深圳市初中周边

小区二手房房价与其影响因子之间的关系, 结果如

表  2 所示。调整R2为0.675, 可知各特征变量和因变

量 之 间 存 在 较 强 的 线 性 关 系 , 能 够 解 释 因 变 量

67.5%的差异。对回归方程进行显著性检验, F 统计

值为7.767, 且Sig值均小于0.001, 因此F 值通过显

著性检验, 说明各特征变量和因变量存在显著的线

性关系, 可建立线性回归方程。在11个特征变量中, 

有7个特征变量进入特征价格模型 , 且各回归系数

的T检验值所对应的Sig值均小于0.05, 说明模型对

样本数据的拟合是有意义的。 

表  2 列出在深圳市初中周边小区二手房房价与

其影响因子之间关系中最终确定的7个特征变量 , 

其中升学率、本硕以上教师和重点学校对应的特征

价格弹性为正, 而生师比、楼龄、与地铁站距离和

与CBD距离所对应的特征价格弹性为负。在学校特

征变量中, 重点中学对住房价格的影响最大, 在其

他条件同等情况下, 若为省级中学, 其周边小区二

手房房价将会上涨63.9%。省级中学对房价的影响

较大, 很大程度上是由于在省级中学评比过程中要

综合考虑学校的教学硬件设施和师资力量, 必须两

方面同时满足要求, 才能被评为省级中学, 因此省

级中学比非省级中学在整体上在教学资源方面更占

优势 ,  进而导致省级中学周边房价高于非省级中

学。升学率每增加1%, 中学周边的小区二手房房

价将会上涨4.9%; 本硕以上教师人数每增加1人 , 

中学周边的小区二手房房价将会上涨0.5%; 与之相

反, 生师比增加1, 房价将会下降14.1%。重大商业

服务中心的距离每增加  1 km, 房价下降  13.9%; 距  

表 1  住宅价格与住宅特征变量的选取与量化 
Table 1  Selection and quantification of residential price and residential characteristic variables 

变量类别 变量名                           变量定义 

因变量 小区二手房平均价格(P) 小区二手房平均成交价格(万元) 

建筑特征 楼龄 小区房龄(年) 

区位特征 

医院 小区距医院距离(km) 

地铁站 小区距地铁站距离(km) 

购物广场 小区距购物广场距离(km) 

公园 小区距公园距离(km) 

学校特征 

重点学校 省级中学为 1, 非省级为 0 

升学率 每个中学毕业生的升学率 

生均校园面积 每个学生所平均占有的校园面积(m2/人) 

生师比 学生与老师的比例 

本硕以上教师人数 学校教师中本硕以上学历占有人数 
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表 2  多元逐步回归分析学区房房价与其影响因子之间的关系 
Table 2  Relationship between housing prices and their impact factors in multiple stepwise regression analysis 

           模型 
未标准化系数 

t Sig VIF 
B 标准误差 

(常量) 9.013 0.666 13.530 0.000 — 

生师比 −0.141 0.029 −4.886 0.000 1.291 

升学率 0.049 0.009 4.174 0.000 1.432 

楼龄 −0.068 0.015 −4.366 0.000 1.403 

距地铁站距离 −0.287 0.081 −3.821 0.000 1.151 

本硕以上教师人数 0.005 0.002 3.424 0.001 1.375 

重点学校 0.639 0.209 3.054 0.003 1.057 

距 CBD 距离 −0.139 0.050 −2.787 0.006 1.426 

调整 R2 0.675 

F 值 7.767*** 

注: ***代表 Sig< 0.001 的显著性。 

地铁站距离增加1 km, 中学周边的房价将会下降

28.7%, 可达性因素对中学周边房价的影响力表现

为负。楼龄对住房价格起到反向抑制作用, 楼龄每

增加1年, 房价下降6.8%。 

2.2 省级中学和非省级中学周边学区房房价

的影响因子分析 
从上面的分析可知, 深圳市的学校特征对房价

产生了影响, 同时省级中学与非省级中学对周边房

价存在显著的差异。本文利用多元逐步回归分析非

省级中学周边小区二手房房价和省级中学周边小区

二手房房价与其影响因子之间的关系 , 如表3和4, 

调整R2分别为0.703和0.668, 可知各特征变量和因

变量之间存在较强的线性关系 , 能够解释因变量

70.3%和66.8%的差异。对回归方程进行显著性检

验, 其F统计值分别为5.527和7.104, 且Sig值均小于

0.01, 因此F值通过显著性检验, 说明各特征变量和

因变量存在显著的线性关系, 可建立线性回归方程; 

对回归系数进行显著性检验, 所有回归系数的t值均

小于0.05, 表明回归方程中每个偏回归系数都具有

显著性。其中, 在非省级、省级中学选取的10个特

征变量分别有6个和5个特征变量进入特征价格模

型 , 且各回归系数的t检验值所对应的Sig值均小于

0.05, 说明模型对样本数据的拟合是有意义的。 

以5%的显著性水平为标准 , 同时进入两个模

型的变量有生师比、与地铁站距离、楼龄和与CBD

距离 , 说明这4个因素对省级和非省级中学周边小

区二手房房价产生影响。在非省级中学周边房价

中, 本硕以上教师人数没有进入模型, 在省级中学

周边房价中却进入模型, 这是因为本硕以上教师大

多数集中在省级中学, 而在非省级中学中差异不大, 

因而对房价的影响不显著。在省级中学周边房价

中, 升学率没有进入模型, 在非省级中学周边房价

中却进入模型。省级中学教育质量的资本化程度较

高, 升学率在省级中学之间的差异不大, 因而对房

价的影响不显著; 非省级中学教育质量的资本化程

度差异较大, 升学率也差异较大, 因而对房价的影

响显著。 

如表3所示 , 在非省级中学周边影响房价的因

素中, 升学率和与医院的距离对房价有正向的助推

作用, 而生师比、楼龄、与地铁站距离和与CBD距

离对房价有反向的抑制作用。生师比每增加1, 中

学周边的小区二手房房价下降31.4%; 重大商业服

务中心的距离每增加1 km, 房价下降22.9%; 与地铁

站距离增加1 km, 房价下降61.9%。楼龄对住房价

格起到反向抑制作用 , 楼龄每增加1年 , 房价下降

12.1%。与之相反 , 升学率每增加1%, 中学周边的

小区二手房房价上涨8.8%; 住宅距医院每远离1 km, 

房价上涨39.7%。医院对中学周边小区二手房房价

存在负面影响, 很大程度上是因为医院每天接待病

人数量庞大, 周围人口流动非常密集, 对居民而言, 

住宅太靠近医院, 不仅会增大感染、传染疾病的风

险 , 同时进出交通经常拥堵 , 噪音较大 , 明显影响

生活质量[5]。 

如表4所示 , 在省级中学周边影响房价的因素

中 , 本硕以上教师人数对房价有正向的助推作用 , 

而生师比、楼龄、与地铁站距离和与CBD距离对房  
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表 3  多元逐步回归分析非省级中学周边房价与其影响因子之间的关系 
Table 3  Multiple stepwise regression analysis of the relationship between house price  

around nonprovincial middle school and its impact factors 

         模型 
未标准化系数 

t Sig VIF 
B 标准误差 

(常量) 12.234 1.067 11.464 0.000 — 

生师比 −0.314 0.061 −5.175 0.000 1.531 

升学率 0.088 0.020 4.242 0.000 1.203 

与地铁站距离 −0.619 0.147 −4.207 0.000 1.151 

楼龄 −0.121 0.028 −4.343 0.000 1.235 

与 CBD 距离 −0.229 0.079 −2.888 0.006 1.120 

与医院距离 0.397 0.166 2.393 0.020 1.420 

调整 R2    0.703 

F 值      5.727** 

注: **代表 Sig<0.01 的显著性。 

表 4  多元逐步回归分析省级中学周边房价与其影响因子之间的关系 
Table 4  Multivariate stepwise regression analysis of the relationship between house price  

around the provincial middle school and its impact factors 

           模型 
未标准化系数 

t Sig VIF 
B 标准误差 

(常量) 8.257 0.706 11.694 0.000 — 

本硕以上教师人数 0.010 0.002 5.669 0.000 1.321 

生师比 −0.109 0.031 −3.519 0.001 1.210 

与地铁站距离 −0.355 0.125 −2.835 0.005 1.051 

楼龄 −0.057 0.018 −3.238 0.002 1.298 

与 CBD 距离 −0.180 0.067 −2.665 0.009 1.320 

调整 R2 0.668 

F 值 7.104** 

注: **代表 Sig<0.01 的显著性。 

 

价有反向的抑制作用。本硕以上教师人数每增加1

人 , 中学周边的小区二手房房价上涨10.0%。与之

相反 , 生师比每增加1, 房价将下降10.9%; 与重大

商业服务中心的距离每增加1 km, 房价下降18.0%; 

与地铁站距离增加1 km, 房价将下降35.5%。楼龄

对住房价格起反向抑制作用 , 楼龄每增加  1 年 , 房

价下降5.7%。 

3 结论 

以往关于中学教育设施对房价影响的研究中 , 

主要从“学区房”和“非学区房”间进行比较研究, 且

对教育设施质量进行研究的量化模型较简单, 影响

了该类研究的广度和深度。本文选取深圳市3个主

要城区185个居住小区的数据, 建立特征价格模型, 

并从中学质量的维度进行量化, 对比分析它们对房

价影响的差异性, 探索深圳市学区房的房价受中学

教育设施的影响, 得到如下主要结论。 

1)  影响中学周边小区二手房房价的因素中, 学

校特征因素有显著的影响。其中, 升学率、本硕以

上教师和重点学校对中学周边小区二手房房价表现

为正向助推作用, 而生师比对房价为负向抑制作用; 

且是否为重点中学这一特征变量对房价的影响最

大。这也说明学校间存在教育质量差异, 家长希望

孩子接受高质量的教育, 为以后进入重点高中和重

点大学的机会更大, 因此愿意支付更多的钱入住优

质学区。 
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2) 与地铁和  CBD 的距离以及楼龄也对中学周

边房价有影响, 且都表现为负影响。这与以往研究

中强调的可达性因素对房价的影响一致。 

3) 学校特征对中学周边房价的影响在省级中

学和非省级中学周边存在差异。非省级中学周边小

区二手房房价主要受升学率和生师比等特征影响 , 

而省级中学周边房价主要受本硕以上教师人数和生

师比等特征影响。这初步体现了教育质量影响的差

异, 其根源在于教育的不均衡发展。 
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