
城市瞭望

〔文章编号〕 1002 － 2031( 2013) 08 － 0095 － 06

公共品配置与住房市场互动关系研究述评

郑思齐
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一 现实与理论问题

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，还表现出明显的空间

不均衡性———公共服务供给短缺和布局不平衡使得
具有较多公共资源优势的大城市房价上涨较快，而

城市内优质公共品( 如重点小学) 周边也面临较大

的房价上涨压力。以北京为例，地铁、学校、绿地和
空气质量等公共品能够解释房价空间差异的四分之

一［1］。北京的“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%，而且其中超过 60%
的集中在内城( 三环内) 。中国不动产研究中心的
一份《北京教育地产分析报告》显示，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

关村学区房的差异。2007 年学区房与非学区房的

价格相差约 6500 － 7500 元 /平方米，前者价格的年
增速( 39% ) 是后者( 26% ) 的 1． 5 倍。上海优质学
区中的住房在市场繁荣期也具有较高的房价涨

幅［2］。这些现象并非中国所特有，其他国家和地区
的情况也表明，城市内公共品质量高且供给不足

( 或周边住房供给不足) 的区位的住房不仅具有较

高的房价，而且在经济繁荣期具有较高的房价涨幅，

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［3］。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是导致房价空间差异和波动过

大的结构性原因之一。
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的福

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
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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［4］。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
收入群体从优势区位中被挤出: 更多地居住在交通

不便、教育资源不足和环境质量差的地方，公共品消
费和福利受损，形成居住分异和社会分割。
随着中国城市内劳动力流动性的增强和住房市

场的逐步成熟，居住选址已成为居民接近与选择道

路和地铁等基础设施、学校教育、医疗设施、治安服
务、公共绿地、空气质量等地方公共品的中间机制，
因此，住房市场承担了城市公共资源空间配置的重

要功能。这类非市场品通过住房市场实现资源配置
的内在规律和住房市场( 价格和数量) 对此的响应

机制是城市和住房经济学的重要理论问题。公共品
在房价中的资本化给出价格信号; 居民偏好异质性

和同群效应将引发居住群分并带来公共品的内生

性，这强化了资本化效应并影响公共品配置的效率

与公平。住房市场对公共品供给的静态和动态响应
则取决于公共品自身变化、住房供给约束和宏观经
济变量互动关系的时空格局和预期效应。对上述微
观机制的识别，尤其是对动态性的探讨，在近几年引

发了许多学者的浓厚兴趣。本文将系统地介绍关于
地方公共品影响住房市场微观机制方面的研究进

展，并讨论在中国特殊的制度环境和市场发育程度

下，这些经济规律的适用性和需要进一步深入研究

的领域。

二 研究进展

住房选择既选择了住房和社区本身，也选择了

与区位相联系的地方公共品，这种联合选择是地方

公共品供给与需求空间匹配的微观机制，并形成了

城市和住房经济学、公共经济学、环境经济学的多学
科交叉研究热点，分别关注宜居性特征( amenities，
以公共品为主) 对居住选址和房价的影响、公共品
消费偏好及供给效率、环境公共品( 如洁净空气) 的
隐含价格和政策评估等。本文的文献评述侧重于城
市和住房经济学的分析，同时吸收相邻学科的有益

观点和方法。
1．微观机制的理论研究
蒂伯特( Tiebout) 在 1956 年关于地方公共品提

供中“用脚投票”的理论最早提出了在人口充分流
动及地方政府竞争下公共品通过土地( 住房) 市场

实现有效配置的思想［5］，奥兹( Oates) 验证了蒂伯特
理论中蕴含的一个微观机制———人口流动会将税收
和公共品资本化到房价中，后来相当多的研究复制

了这一经验研究方法［6］。一些学者对此也进行了
系统的综述［7 － 8］。
在城市内部，上述资本化的机制与居住选址密

切相关。单中心模型首先给出了居民权衡住房成本
和通勤成本以实现空间无套利均衡的研究范

式［9 － 11］，有学者又将其拓展至企业选址和居住选址

互为内生的城市空间的一般均衡［12 － 13］，但缺乏对地

方公共品的考虑。此后一些学者在一般均衡框架下
纳入了地方公共品并考虑群分机制，认为居民偏好

差异和非市场互动( 例如相似的人愿意互相接近)

会带来居住选址和公共品消费的群分现象［14 － 18］，具

有区位固定性和服务范围的地方私人品( 如饭店和

零售店) 在类似偏好居民附近的聚集会加强这种

“滚雪球”效应［19］，这时公共投资在房价和人口分布
上的效果会存在“社会乘数”效应。
微观机制必然受到市场发育程度和制度环境的

影响和制约。由于税制安排和公共品供给的差异，
中国居民在典型公共品上“用手投票”的机制相对
缺失，但逐步成熟的房地产市场和人口流动性的增

强给了居民“用脚投票”的自由。已有学者在城市
层面发现了公共品在房价中体现了显著的资本化效

应［8，20 － 24］。一些实证研究也发现，随着收入和受教
育水平的上升，人们对于环境质量的支付意愿会增

加，而户籍约束的放松会放大公共品的资本化效

应［25 － 26］。深入到城市内部，学区资本化效应已经发
生［2］; 尽管城市规划安排公共品空间布局及建设时

序的决策机制并不明确，但地铁和大型公共空间的

建设的确引发了周边房价和建设量的增加并触发了

居民和地方私人品( 饭店) 的群分效应［27］; 但受制于

信息不完备以及房地产市场的结构，地方公共品在

房价和地价中的资本化程度并不一致，这阻碍了公

共品投融资的顺畅机制［28］。
2．微观机制的静态经验研究
在经验研究方面，罗斯( Rosen) 在 1974 年提出的

特征价格( hedonic) 模型［29］成为识别公共品资本化效
应( 公共品的边际隐含价格，或居民对其的边际支付

意愿)及分析房价空间差异的常用方法。基于特征价
格模型的研究浩如烟海，其中教育资源、交通基础设
施和环境质量是学者最感兴趣的三类公共品［30 － 33］。
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后来许多学者意识到特征价格模型用传统的最小二

乘法( OLS) 估计存在空间相关和遗漏变量等内生性
问题容易导致估计偏误，故而发展了借助于外生冲击

或更精细计量技术的一系列模型改进方法。非参数
和半参数估计、空间计量技术，特别是局部加权回归
( locally weighted regression ) 和地理加权回归( geo-
graphically weighted regression) 方法，都是利用数据内
在规律解决或缓解空间相关和遗漏变量的问

题［31，34 －37］。基于这些方法构建更为精确的房价时空指
数也是空间统计和空间计量领域的探索热点［38 －40］。
借助于外生冲击的方法需充分考虑具体公共品

的特征，特别是制度特点。学校供给具有严格的地
理边界( 即学区) ，边界断点回归( boundary disconti-
nuity regression) 成为很好的方法。布莱克( Black)
用此方法对学校边际隐含价格的估计是普通最小二

乘法估计的一半［41］，类似研究也表明遗漏变量的作

用是显著的［42 － 43］，在北京的类似研究表明，学区房

和非学区房有约 8%的价格差异［26］。地铁使用则
没有类似学区的严格地理边界，但可借助面板数据

利用双重差分的方法将不随时间变化的遗漏变量剥

离掉［44］。基于这一方法的研究发现，美国城市轨道
交通站点周边 1 － 3 公里内的住房租金每月增加 19
美元［45］; 北京的研究则发现新建地铁在开工时已发

生显著的房价资本化效应，而在地价中的资本化则

要在地铁竣工时才会发生［27］。空气质量是学者最
感兴趣的环境公共品，目前最热门的研究方法是借

助于外生政策冲击形成的自然实验来测度其边际价

值，但这种研究机会往往是很难得到的。较有代表
性的研究是利用美国不同城市间空气质量管制政策

强弱不同的外生政策差异，测算得出悬浮颗粒物

( TSP) 每降低 1 微克 /立方米，房价上升 0． 7% －
1． 5%［46］，基于北京的类似数据发现，在此条件下北
京房价会上升 0． 41%［1］。
一些学者提出土地和住房供给约束会增大公共

品的资本化效应，并测算了住房供给弹性的影响效

果［47 － 51］。在需求方面，拜耳( Bayer) 等学者将家庭
社会经济特征纳入效用函数，利用离散选择模型

( discrete choice model) 更好地处理了居民的异质性
偏好以及所引发的居住群分，更好地解决了遗漏变

量问题［17，52 － 53］，发现学校的边际隐含价格实际上比

布莱克的估计值更小［41］，同时社会乘数效应将其本

身的效应提高了 70% －75%。
3．微观机制的动态经验研究
上述研究大都属于静态分析，即假设目前状态

是( 或接近于) 市场均衡。但随着政策和学术界对
于房价变化( 波动) 以及住房建设和搬迁行为等市

场动态调整规律的愈加关注，地方公共品在住房市

场动态变化中的作用也开始被强调。早期研究多是
用缩约模型分析影响城市内各区位房价时序变化差

异性的影响因素，包括产业和人口分布及增长、供给
能力、学校质量、投机因素、市场风险等［35，54 － 56］，居

民预期效应被强调［57 － 58］。地方公共品虽是考虑的
因素之一，但缺乏对其内在经济机制的刻画。
拜耳等学者的最新论文将考虑群分的居住选址

一般均衡模型向跨期选择拓展，着重讨论了地方公

共品自身动态变化( 自相关和均值回复过程) 所引

发的房价动态调整和搬迁行为，并指出忽略动态调

整的静态模型在估计公共品边际隐含价格时会产生

偏误［18］。也有学者提出，将空间和金融无套利均衡
相结合的研究思路［59 － 60］，发现房价围绕均衡值波动

的自相关和均值回复过程取决于各区位上生产力、
公共品等宜居性特征和住房建设的动态变化，以及

具有不同住房供给弹性及公共品存量的区位对这些

动态冲击的响应能力。可预期的变化会被当前房价
捕捉，不可预期的外生冲击则会带来波动，信息完备

性及预期理性程度均会影响这个动态过程。郑思齐
等将这种思路用在中国城市层面进行尝试，发现劳

动力流动、公共品质量和居民支付意愿的提高都会
带来均衡房价上升，而实际房价以一定速度收敛于

均衡房价。但总的来看，在城市内部基于微观机制
的动态研究才刚刚开始，同时利用房价和租金信息

将成为很有潜力的研究手段，但目前尚未出现有影

响力的研究［61］。
从国际学术界在上述三个方面的最新进展看，

学者主要从以下三个角度尝试创新: 建立更具有现

实意义的一般均衡或局部均衡模型，更准确地揭示

地方公共品影响城市空间结构和住房市场的微观机

制和各变量的内生关系，这时不同经济体的市场环

境和制度因素必然是重要且具有政策意义的; 将公

共品和住房市场作为“实验室”，对非市场互动以及
预期机制的行为研究是本领域以及社会经济学和行

为经济学讨论的热点; 更精确地度量资本化效应和

房价的时空变化，关键是如何更好地解决内生性问

题，找到或设计更“巧妙”的工具变量或自然实验。

三 进一步的研究方向

在以中国为案例的研究中，特征价格模型方法
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已被广泛应用并涉及许多政策讨论，利用外生变量

实现机制有效识别的研究已有出现，但将家庭、地方
公共品、房价( 地价) 和租金个体数据相结合的微观
机制研究尚不多见，也缺乏对偏好异质、供给约束和
动态过程的考虑。中国在公共品和住房市场上的独
特特征，以及目前微观数据可得性的进一步增强，为

在这一领域的进一步研究提供了很好的机会。
必须注意到，各类公共品的受益范围、居民偏好

和供给方式存在差异，同时理论中的规律性必然受

到一个国家市场发育程度和制度环境的影响。在中
国，快速的城市建设带来了更强的公共品动态特征，

收入上升使得人们对城市宜居性的需求不断提高，

同时不断增强的劳动力流动性会使原先无法通过

“用脚投票”体现出来的资本化效应逐渐显现，这些
都会增大公共品对住房市场的影响力。在制度层
面，地方政府行为与蒂伯特模型的最初设定不完全

一致，但“土地出让—城市建设—土地溢价”的循环
以及高收入者带来的产出和税收优势让地方政府有

动机以高质量公共服务提升本辖区的竞争力; 某些

公共服务的消费与户籍挂钩( 例如医疗) ，或与住房

租买形式挂钩( 例如义务教育) ，会带来资源配置和

居民住房选择行为的扭曲; 而城市规划和土地供给

决策被认为是自上而下且缺乏公众参与的，这可能

使得公共品空间布局与新建计划对需求的响应不够

直接和及时。在经济机制研究中必须充分考虑上述
特殊性，这也带来了在现有研究基础上进一步创新

的契机。
这个方面的研究应致力于回答下面三个递进的

问题。
第一，中国城市中地方公共品通过住房市场实

现资源空间配置的内在规律是什么? 住房市场对此

的静态和动态响应机制是什么? 这里的关键是探寻

地方公共品这类无法交易的非市场品如何依托市场

品( 这里为住房) 实现供给与需求的空间匹配。具
体而言，需要基于居住选址空间均衡及其动态调整

的理论框架，探讨在供给约束、偏好异质性及制度制
约下，地方公共品如何通过住房市场实现供需匹配，

住房市场中“价”( 房价、租金和地价) 和“量”( 人口
和住房新建量等) 的空间分布和时序变化是如何响

应这个过程的。
第二，聚焦于一些典型的地方公共品 ( 例如学

校、轨道交通或空气质量) ，测度上述影响机制的定
量效应是多大? 需要关注各种公共品是如何通过自

身变化引发房价波动，又如何影响各区位房价对宏

观经济变量的响应方式，以及资本化效应、群分效应
和预期效应的定量效果及在不同区位、人群和时间
上的差异性。关键是准确识别出住房市场中“价”
和“量”的空间分布和时序变化中由公共品引发的
部分。为克服遗漏变量和反向因果这两种内生性，
需要借助于微观数据的独特性和中国特有的制度特

征，巧妙选择外生冲击并构建外生变量，选用合适的

计量方法，以有效识别微观机制。
第三，基于经验模型进行政策模拟和评价，为土

地和住房政策、城市规划和基础设施建设提供决策
支持。例如，城市规划与基础设施建设、土地供给、
保障性住房供给等公共政策对“公共品—住房市
场”联动系统的短期影响和长期影响分别是什么?
如何影响城市空间效率，在不同收入组间的分配效

应如何? 是累进还是累退?

四 结语

在宏观层面，中国公共服务发展滞后与城乡不

平衡已成为共识，“实现不同区域基本公共服务均
等化”被写入国家“十二五”规划纲要。聚焦到城市
内部，优质教育和医疗资源、公共交通等地方公共品
也存在着明显的供给不足和空间分布不平衡问题。
如果公共品供给不足或优质公共品附近的住房供给

不足，公共品在房价中的资本化效应会被放大，“优
质”区位的房价会更高且波动更强; 群分效应和预
期效应会进一步对其进行放大。其实质是人们花费
更多的成本去消费公共服务，且不同人群间这种机

会的差距会被拉大，增高的住房价格及其波动性会

影响住房市场的发展质量和城市竞争力，并最终影

响居民福利。
地方公共品是城市生活质量的基本决定要素，

已成为城市吸引高质量人力资本和高端产业的关键

优势，因此公共品与住房市场的协调发展对于城市

的可持续发展具有重要意义。同时，需求导向的公
共服务供给也是未来中国城市公共服务发展的基本

方向。这有赖于更多和更高质量的研究，揭示城市
居民对各类公共品的需求特征和选择行为，以及地

方公共品与住房市场的互动规律。
地方公共品与住房市场之间密切的联动性也意

味着目前中国住房市场和城市空间结构中的各种矛

盾和问题并非彼此孤立，必须克服“头痛医头，脚痛
医脚”的传统思路。需要从改进公共资源空间供求
匹配的角度缓解房价水平和波动性的结构性矛盾，
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促进住房市场理性发展。要同时以需求导向进行公
共资源的空间配置，从保障低收入者基本公共服务

可得性的角度，更好地设计公共品供给和住房保障

政策，以形成系统性和科学性的政策解决方案。

【Abstract】 With urban households’rising demand for
education，transportation accessibility and environmental ameni-
ties，as well as the increasing labor mobility，housing market
has been playing a major role in allocating local public goods in
cities． Under － supply or imbalanced supply of local public
goods may do harm to the quality of housing market development
and urban competitiveness，and may also affect urban residents’
welfare． This essay discusses the economic mechanism of how
the demand and supply of local public goods are matched in
housing market，and how housing market responds to this matc-
hing process． Related literature and future research directions
are also discussed in this essay．
【Key words】 local public goods; housing market; capi-

talization; sorting; expectation
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