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“学区房”溢价持续扩大的原因与对策研究
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摘　要：在当前义务教育资源供给趋向公平、地区及学校间教育差距有所缩小的背景下，我国“学区房”
溢价却呈愈演愈烈之势，引起了社会的广泛关注。以北京市义务教育资源分布最具代表性的区县为例，在

考察“学区房”溢价水平变化趋势的基础上，将义务教育资源竞争程度、家庭财富不平等程度和经济增长等

作为内生变量，构建联立方程进行经验检验，结果表明：家庭财富不平等程度和义务教育资源竞争程度对

“学区房”溢价水平变化的回归系数显著为正，且前者的相关性要显著高于后者，家庭财富不平等的加剧是

近年来我国“学区房”溢价水平扩大的主要原因。因此，治理“学区房”问题不仅要均衡区域间义务教育资源

的供给，更要有效遏制家庭财富不平等的加剧。
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一、引言

无论在国内外，“学区房”溢价现象普遍存在。

然而，近些年我国“学区房”溢价的愈演愈烈之势，

引起了社会的广泛关注。以北京市为例，２０１３年，
海淀区五道口地区的华清嘉园小区成交一套面积

３７平方米、价格３５０万“学区房”，被舆论评论为“宇
宙中心”。然而仅仅在１年多之后，２０１４年，北京市
西城区“实验二小”附近一套１０多平方米的住房则

以３０万元每平方米的价格转让，被舆论评论为新的
“宇宙中心”诞生①。有研究表明，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

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”的住宅价格在 ２００７年就相差
了约６０００元／平方米，且 ２００７年至 ２０１１年前者价
格的年涨幅为３９％，是后者年涨幅２６％的１．５倍②。
全国其他重点城市亦呈现相同趋势。例如深圳市，

以知名学区百花片区为例，该片区“学区房”成交均
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价从２００９年的２１６０３元／平方米涨至２０１４年３月
的４７２５４元／平方米，累计涨幅达１１８．７％，６年平均
年涨幅为１９．８％，超出全市二手房平均年涨幅约 ４
个百分点①。

对于“学区房”溢价现象，多数学者研究认为，

高收入群体不断聚居在优质教育资源学区会推升

“学区房”溢价水平，导致低收入群体难以承担高昂

的租房或购房成本而被迫搬离，这一“群分效应”会

引发义务教育资源在不同财富阶层家庭之间产生

新的分配不均，而起点的不平等势必造成过程的不

平等，由此形成一个恶性循环，即教育不平等的“马

太效应”（冯皓 等，２０１０；郑磊 等，２０１０；朱敏，
２０１１）。对于“学区房”溢价现象的产生，很多学者
从公共产品配置的角度进行了研究，认为是由于学

校间悬殊的教育质量差距所引起的，根源于优质教

育资源的相对稀缺和分布不均。因此，他们认为要

从根本上解决“学区房”所产生的问题，促进义务教

育公平发展，应该进一步加大基础教育资源投入，

特别是增加薄弱学校的投入，从而更为公平地配置

教育资源（胡婉 等，２０１４）。
然而，不少学者也研究考察了近些年政府部门

的义务教育资源供给行为。基于国家教育发展政

策文本及其演进逻辑分析，有学者认为从２００２年国
家及教育主管部门相继出台《教育部关于加强义务

教育办学管理若干问题的通知》等政策开始，义务

教育发展理念已经开始从非均衡发展向均衡发展

转变，由效率优先转向更加强调公平（阮成武，

２０１３）。并且从总体结果上看，近些年义务教育均
衡发展政策的颁布与实施，对于缩小城乡、学校、地

区和群体之间的教育差距，起到了一定的功效与作

用。那么，在义务教育资源供给趋向公平、地区及

学校间教育差距有所缩小的现实背景之下，为什么

近些年我国“学区房”溢价扩大之势反而愈演愈烈

呢？有一些研究认为，即使区域教育资源并没有增

加，前期教育资源所形成的“沉淀效应”仍会推动

“学区房”价格具有更高的增长率，并且随着时间的

持续，这种推动作用会更加明显（Ｋａｎｅ等，２００３；张
浩 等，２０１４）。但是，以上文献都没有进一步地解释
说明教育资源的“沉淀效应”是如何形成的，并且又

是如何在教育资源没有趋向更加非均衡的前提下

推动“学区房”溢价水平持续扩大的。深入分析这

一问题并找出更具说服力的原因及解决之道，具有

非常重要的意义。它不仅能为进一步深化义务教

育均衡发展提供政策参考，还有利于探究地方公共

品基于住房市场实现资源空间配置的内在规律，进

而为当前我国经济新常态下基本公共服务均等化

等经济体制改革实践提供借鉴和指导。

我们认为，要解释“学区房”溢价扩大的驱动机

制，必须要回归经济学的基本分析框架，从市场需

求与供给两个角度综合研究。对于住宅价格中的

地方公共品溢价，有学者研究认为，单位地方公共

品在不同区域的溢价水平是不同的，也就是说存在

空间异质性。而造成溢价水平存在空间差异的原

因主要在于两个方面：一是居民对公共品的需求在

空间上的异质性偏好，二是不同区位的供给约束不

同（郑思齐 等，２０１４）。从已有文献来看，少有研究
者从市场需求角度来探讨“学区房”溢价现象。然

而，由于优质教育资源的相对稀缺是短期难以改变

的，因此为更好地解释并解决“学区房”问题，我们

应该更多地研究“学区房”溢价扩大趋势背后的需

求端变化，即需求者异质性偏好变化对“学区房”溢

价水平的影响。近年来我国“学区房”的需求者异

质性偏好发生着什么样的变化？这种变化是否是

导致“学区房”溢价持续扩大的重要原因？已有的

文献还没有给出答案，而这正是本文所要研究的切

入点。更需要我们重点研究和回答的是，如何合理

化基于住房市场的义务教育资源配置，从而遏制由

于“学区房”溢价持续扩大所引发的教育不平等“马

太效应”等一系列社会与经济问题。有鉴于此，本

文将从需求与供给角度对我国“学区房”溢价的持

续扩大之势进行系统性的解释。

本文剩余部分结构安排如下：第二部分以具有

代表性的北京市为例，分析其近年来“学区房”溢价

持续扩大的过程中，地方政府及教育主管部门是如

何从公共品供给角度推动与实施义务教育均衡发

展的，同期“学区房”需求者异质性偏好又发生着怎

样的变化以及这种变化对典型区域的“学区房”溢

价水平产生了怎样的影响；第三部分收集与整理数

据，构建时间序列数据联立方程模型进行实证检

验，并对回归结果进行深入分析和讨论；最后是结
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论与政策建议。

　　二、“学区房”溢价持续扩大的过程分
析：以北京市为例

　　１９９５年颁布的《中华人民共和国教育法》第九
条规定：“地方各级人民政府适当设置小学、初级中

等学校，使儿童、少年就近入学”。同时，《义务教育

法实施细则》第二十六条规定：“实施义务教育学校

的设置，由设区的市级或者县级人民政府统筹规

划，合理布局。小学的设置应当有利于适龄儿童、

少年就近入学。”“就近入学”即由此而来，但随之产

生了“关系择校”问题。之后，为了消除择校现象，

促进教育公平发展，“就近入学”审查制度趋于严

格，很多地区开始限定适龄儿童必须在居住地所属

学校入学。于是家长们为了自己的孩子不输在教

育的起跑线上，往往只能通过购买对应学区义务教

育资源较好的住房来进行择校，此类住房成为获得

优质教育的“通行证”，被称为“学区房”。如此，原

本旨在促进教育机会公平的“就近入学”政策预期

的实现大打折扣，并且产生了新的“以房择校”问

题。为此，近些年政府部门在义务教育均衡发展方

面做出了更多努力，并且实现了部分政策意图。

２０１０年颁布的《国家中长期教育改革和发展规
划纲要（２０１０—２０２０年）》指出：“教育公平的重点
是促进义务教育均衡发展和扶持困难群体，根本措

施是合理配置教育资源。”２０１２年，国务院教育督导
委员会办公室依据全国教育事业统计数据，对 ２９３
个义务教育发展基本均衡县的督导评估结果显示，

２０１２年小学、初中综合差异系数均比 ２０１１年明显
缩小，从２０１１年的 ０．５２９、０．４７５下降到 ２０１２年的
０．４１３、０．３５６①。同年９月，国务院进一步下发了《关
于深入推进义务教育均衡发展的意见》，教育部将

其列为重点工作并积极采取措施推动，提出２０２０年
全国义务教育要实现基本均衡目标。２０１４年，国务
院教育督导委员会办公室对２９３个义务教育发展基
本均衡县进行监测复查，结果显示，大多数县的义

务教育校际均衡发展水平进一步提高，校际差距有

所缩小②。

与此同时，北京市承诺２０１５年全市所有区县实
现县域义务教育基本均衡。为了实现这个目标，

“十二五”期间，北京市政府不断加大对义务教育经

费的财政统筹力度，各级财政优先保障义务教育均

衡发展的经费需求，并将义务教育均衡发展情况列

入区县政府和主要负责人的考核指标。２０１１年，北
京市政府与教育部签署推进义务教育均衡发展备

忘录。同年，全市１６个区县政府分别与市政府签署
推进义务教育均衡发展责任书。为此，北京市先后

启动实施了初中建设工程、小学规范化建设工程和

校舍安全工程。同时，通过启动实施“名校办分校”

“城乡手拉手”以及推进“学区化”、城区教师到农村

支教等工作，多管齐下地推动义务教育均衡发展。

近些年，随着北京市、区两级教育投入逐年增加和

扶持薄弱校，各学校办学条件逐步达标，教师队伍

趋于均衡，校际差距逐步缩小，达到初步均衡水平。

在教育结果方面，也可以印证北京市义务教育资源

趋向均衡发展，如２０１１年至 ２０１４年北京城六区中
考的普通高中录取率，义务教育资源相对薄弱的丰

台区、朝阳区和石景山区平均提升 ２１．３１％，远高于
教育资源传统强区西城区、东城区及海淀区７．９８％
的平均提升率，表明区县间的教育质量在趋向

均衡。

表１　２０１１—２０１４年北京城六区普高录取率变化③

　
２０１１普高
录取率

２０１４普高
录取率

２０１１—２０１４年
录取率提升率

西城区 ８８．１９％ ９７．４３％ ９．２４％

东城区 ７７．５４％ ８９．２７％ １１．７３％

海淀区 ８０．４１％ ８３．３８％ ２．９７％

前３均值 ８２．０５％ ９０．０３％ ７．９８％

朝阳区 ５５．９７％ ７７．０８％ ２１．１１％

石景山区 ５５．８３％ ７４．１４％ １８．３１％

丰台区 ４９．２１％ ７３．７２％ ２４．５１％

后３均值 ５３．６７％ ７４．９８％ ２１．３１％
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然而，从房价走势来看，２０１１年至２０１４年西城
区、东城区及海淀区房价平均涨幅为 ５８．２４％，高于
丰台区、朝阳区、石景山区 ４８．８０％的平均涨幅及北
京市房价５５．９６％的平均涨幅，表现为教育资源传统
强区与教育资源相对薄弱区之间住房价格水平差

距的扩大。由于住房价格中含有教育资源公共品

供给的溢价，而优质义务教育资源在各区县间是分

布不均的，因此这种住房价格水平差距的扩大间接

反映了“学区房”溢价水平的扩大。尤其是优质义

务教育资源高度集中的西城区，正是由于大量“学

区房”的高溢价成交支撑，使得其近些年住房价格

水平始终保持着领先全市的高增长率。

表２　２０１１—２０１４年北京城六区住房均价变化①

　
２０１１年底住房
均价／元

２０１４年底住房
均价／元

２０１１—２０１４年
房价增长率

西城区 ４０４０６ ６５１９７ ６１．３５％

东城区 ３２７８６ ５０７７０ ５４．８５％

海淀区 ３０２４６ ４７９４５ ５８．５２％

前３均值 ３４４７９ ５４６３７ ５８．２４％

朝阳区 ２６７６０ ３９０４９ ４５．９２％

石景山区 ２２８３３ ３３９１５ ４８．５４％

丰台区 ２０４３０ ３１０４４ ５１．９５％

后３均值 ２３３４１ ３４６６９ ４８．８０％

北京市 ２４０７０ ３７５３９ ５５．９６％

那么，在北京市区县间和校际义务教育资源趋

向均衡的情况下，是什么因素造成“学区房”溢价水

平持续扩大的？从微观需求层面来分析，不同家庭

对“学区房”的异质性需求偏好是“学区房”价格差

异存在的基础。给定家庭需求偏好结构，不同财富

水平的家庭对教育等公共服务的数量和质量需求

也各不相同。这种需求差异如何体现出来呢？通

过“用脚投票”机制。很早之前，国外学者就研究发

现，居民会根据自身能力和偏好来选择居住地区和

当地的公共品，使得公共品质量和数量上的差异体

现在住房价格之上（Ｔｉｅｂｏｕｔ，１９５６；Ｙｉｎｇｅｒ，１９８２）。
一些国内学者也研究认为，居民通过搬迁居住地来

选择教育资源并影响房价的机制在我国可能是同

样存在的（丁维莉 等，２００５）。快速的城市建设带来
更强的公共品动态特征，收入上升使得城市公共品

供给需求不断提高，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供给对住房市

场的影响力。顺着这一思路，我们可以考察北京市

“学区房”需求者异质性偏好变化。前面已经提到，

我国居民家庭会因为区域公共品质量和数量上的

差异而迁移，尤其对于子女所能享受的优质教育资

源趋之若鹜。因此，我们可以合理地推论，“学区

房”需求的异质性空间分布，会随着居民家庭贫富

差距水平等因素的变化而自发形成。

国家统计局公布的２００３年至２０１４年我国居民
收入基尼系数，数值多分布在０．４７～０．４９之间，且在
２００８年以后逐年回落。但是，我国居民主观上的感
受并不是这样。来自美国密歇根大学的一份研究

指出，从２００５年至２０１２年，我国收入基尼系数呈现
走高趋势，并且数值多分布在０．５３～０．６１之间②。这
一测算与西南财经大学中国家庭金融调查与研究

中心（简称 ＣＨＦＳ）２０１２年的调查结论有所相同，
ＣＨＦＳ根据居民家庭微观调查数据计算得出的２０１０
年我国收入基尼系数为 ０．６１③。我们认为，造成这
种差异的原因主要在于我国包括房地产、股票在内

的财产性收入差距以及一些灰色收入等难以计算，

故而对贫富差距的衡量难以准确一致。并且基于

居民家庭微观数据的研究发现，房屋资产和金融资

产的不平等很大程度上决定了总体的贫富差距，其

中房屋资产不平等的贡献程度更高（陈彦斌 等，

２０１１）。原鹏飞等（２０１４）则根据基尼系数计算方法
与公式，测算得出在房价每年上涨１０％情景下城镇
家庭的财富基尼系数（包含房屋资产相关收入，主

要为资产溢价和房租收入）从２００８年至２０１４年呈
现逐年上升趋势。
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①

②

③

根据搜房网研究中心和北京房价网数据统计测算。

摘自密歇根大学社会学系教授谢宇等发布的《当今中国的收入不平等》。

摘自西南财经大学中国家庭金融调查与研究中心（ＣＨＦＳ）发布的《中国家庭收入差距报告》。



表３　２００８—２０１４年我国房价每年上涨１０％情景下
城镇家庭财富基尼系数①

年份 ２００８ ２００９ ２０１０ ２０１１ ２０１２ ２０１３ ２０１４

财富基尼

系数
０．６９６ ０．７０２ ０．７０７ ０．７１２ ０．７１６ ０．７１９ ０．７２２

家庭财富不平等的加剧，会直接导致“学区房”

需求者异质性偏好趋向两极分化，进而引发“学区

房”需求异质性空间分布的区域集中化。原因在

于，一方面家庭财富不平等的加剧，意味着高收入

家庭群体的相对扩大，进而对优质教育资源的需求

也随之增长。另一方面，由于教育质量需求的收入

弹性一般大于１，随着家庭收入水平的逐步上升，对
教育资源的质量要求也会越来越高。那么在优质

教育资源供给变得更加相对稀缺，而需求持续膨胀

的情况之下，“学区房”价格必然出现超额上涨，而

这种上涨又会进一步加剧家庭财富的不平等，形成

一种自我加强的机制。因此我们看到，近些年北京

市义务教育资源传统强区的住房价格水平伴随着

家庭财富不平等的加剧而快速上涨。

综上所述，我国“学区房”溢价持续扩大，是在

优质教育资源相对稀缺和家庭财富不平等加剧的

背景下，供需矛盾持续加剧的产物。政府及教育主

管部门在供给端对教育资源均衡发展所做出的努

力并不能有效地改变当前“学区房”问题持续恶化

的局面。与此同时，在中国式财政分权下，地方政

府受到来自中央政府政治晋升激励与财政收入激

励的影响，加之财政分权又缺乏必要的监督约束机

制，导致地方财政支出严重偏向经济增长，地方政

府直接与民争利，收入差距持续扩大（马万里 等，

２０１３）。特别是近年来，地方政府对“土地财政”的
推崇，房价持续上涨加剧了城镇居民家庭的贫富差

距，尤其是最高和最低收人家庭之间的差距越来越

大（原鹏飞 等，２０１４）。据此，我们认为家庭财富不
平等的加剧可能是导致近些年“学区房”溢价持续

扩大的主要原因。

　　三、实证检验

１．计量模型设定与变量选择

　　为了检验家庭财富不平等、教育资源竞争等因
素对“学区房”溢价的影响，我们构建了如下面板数

据计量模型：

ｙｉｔ＝α１＋β１ｘｉｔ＋θ１ｇｉｎｉｉ＋ｚγ１＋νｉ＋σｉｔ （１）
其中，ｉ和ｔ分别表示面板数据的个体维度和时

间维度；ｙｉｔ是被解释变量，即“学区房”溢价；ｘｉｔ是核
心解释变量，即义务教育资源竞争程度；ｇｉｎｉｉ表示
家庭财富不平等程度；ｚ１代表一组控制变量；νｉ是未
观察到的个体时不变效应，σｉｔ是随机干扰项，假定
其符合零均值和固定方差的标准分布。

考虑到北京义务教育阶段实行就近入学的制

度，为了获得更好的教育资源，家长们也将根据自

己的收入水平和教育需求，在经济可承受范围内选

择最优的学区，因此房价可能对教育资源竞争产生

反向作用。为了检验这种逆向因果关系的存在性，

我们设计了如下模型：

ｘｉｔ＝α２＋β２ｙｉｔ＋ｚ２γ２＋μｔ＋εｉｔ （２）
其中，ｘｉｔ、ｙｉｔ如前所述；ｚ２是一组控制变量；μｔ是

未观察到的时间效应，εｉｔ是随机干扰项，我们同样假
定其符合零均值和固定方差的标准分布。

根据我们研究问题的需要以及数据可得性约

束，我们选择北京市教育资源分布集中的城六区，

分别是西城区、东城区、海淀区、朝阳区、石景山区

和丰台区，时间跨度为 ２０１１年至 ２０１４年。数据主
要来源于相关年份《北京市统计年鉴》，教育数据来

自于北京市教委网站数据资料部分。具体变量指

标选择和计算方法如下：

（１）“学区房”溢价，以区域内年底住房均价与
城镇居民年人均可支配收入的比值表示。溢价是

一种相对价格水平，选择不同的参照系就可以得到

不同的计算结果。考虑到数据可得性的限制，我们

以城镇居民人均年可支配收入作为参照系，比值越

高，表明在既定的收入水平下房价越高，住房的溢
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①财富基尼系数计算数据由《经济增长、收入分配与贫富分化———基于模型的房地产价格上涨效应研究》作者原鹏飞提

供，特此感谢。



价程度也相应越高。

（２）教育资源竞争程度，以小学招生数占在校
生人数的比例表示。小学在校生人数代表着一个

区域内部小学的既有办学能力和办学条件，这一比

值越高，表明既定的小学教育发展规模下新生入学

人口规模越大，对既有办学条件的竞争也就越激烈。

（３）财富不平等程度，以衡量居民家庭所拥有
财富差距的基尼系数表示。财富基尼系数代表着

居民家庭的贫富差距水平，这一比值越高，“学区

房”需求者的异质性偏好极化程度越高。

（４）住房交易量，以住宅销售面积与户籍人口
的比值表示。既定户籍人口规模条件下，该比值越

高，表明住宅的交易也越旺盛。

（５）固定资产投资比重，以区域内全社会固定
资产投资占地区国民生产总值的比重表示。

（６）普高录取率，以所在区域中考普通高中录
取人数占初中毕业生人数比例表示。普高录取率

代表着一个区域的义务教育质量水平。

（７）小学师生比，以学校教职工人数与学生人
数的比例表示。师生比越高，表明既定学生数量下

的教职工数量越多，教育资源配置越充足，教育质

量越高。

（８）常住人口密度，取常用对数。
本文分析所用数据的初步统计描述如表４。

表４　变量数据的基本统计描述

变量 单位 观察值 均值 标准差 最小值 最大值

“学区房”溢价 — １８ ０．９８８ ０．２３５ ０．６６６ １．４３７

义务教育资源竞争程度 ％ １８ １９．９４７ １．３８５ １７．５３ ２２．７４９

财富不平等程度 — １８ ０．７１８ ０．００４ ０．７１２ ０．７２２

住房交易量 人／平方米 １８ ０．４５３ ０．４１９ ０．０１６ １．３０６

固定资产投资比重 ％ １８ ３１．２４６ ２２．３８５ ７．６０７ ７４．６２

普高录取率 ％ １８ ０．７６１ ０．１３３ ０．４９２ ０．９７４

小学师生比 ％ １８ ６．２２ ０．７９３ ４．７４８ ７．３１４

常住人口密度 ｌｎ（人／平方公里） １８ ９．３３６ ０．５３４ ８．８６７ １０．１５８

２．固定效应回归结果分析

首先，我们通过引入不同的控制变量对方程

（１）进行回归。由于我们假定了方程中存在不可观

察的时不变个体效应，因此选择固定效应回归方法

（实际上，即使进行豪斯曼检验，结果也显示要使用

固定效应模型），得到的结果报告在表５中。

表５　方程（１）固定效应回归结果

学区住房溢价

（１） （２） （３）

义务教育资源竞争程度 ０．０８０７（０．０３０９） ０．０７９８（０．０２０５） ０．０９０９（０．０２６６）

财富不平等程度 １９．０２（４．９２０） ２０．７９（５．５２７）

住房交易量 ０．０２０２（０．１８９）

固定资产投资比重 －０．０１４６（０．０１０１）

常数项 －０．６２２（０．６１８） －１４．２５（３．５５０） －１５．３０（３．８４７）

样本量 １８ １８ １８

Ｒ２ ０．３８２ ０．７５２ ０．８０４

　　　　　注：括号中报告的是标准误，、、分别表示在０．０１、０．０５和０．１的水平下显著。
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　　根据表５报告的结果，不论是否控制相关变量
对“学区房”溢价的影响，义务教育资源竞争程度对

住房溢价的影响都显著为正。这意味着，如果教育

资源分配不均衡，居民家庭对优质教育资源的竞争

将导致房价非对称上涨，形成“学区房”溢价。相关

研究也显示，对优质教育资源竞争的一个自然而然

的后果是所在区域的房产价值出现上升。

与此同时，表５中列（２）和列（３）所报告的结果
显示，财富不平等程度对“学区房”溢价的影响显著

为正。而且，财富不平等程度对“学区房”溢价的影

响系数显著地高于义务教育资源竞争程度。因此

我们可以认为，尽管对教育资源的竞争是导致“学

区房”溢价上升的直接因素，但我们需要更加重视

家庭财富不平等的影响。

另外，住房交易量对“学区房”溢价的影响为正

但不显著，固定资产投资比重对“学区房”溢价的影

响为负但不显著，这些方面需要未来的更多研究。

３．联立方程回归结果分析

由于“学区房”溢价水平和义务教育资源竞争

程度之间存在一定的联立性，方程（１）和方程（２）便
刻画了这种联立关系。一般的，使用普通的 ＯＬＳ回
归或者固定效应回归对联立方程中进行独立的估

计，得到的结果将是有偏不一致的。通常，联立方

程组要使用３ＳＬＳ回归才能得到无偏一致的回归结
果。考虑到使用的是面板数据，我们在结构方程中

引入了时间效应和个体效应，得到的回归结果报告

在表６中。

表６　联立方程的３ＳＬＳ回归结果

学区住房溢价

（１—１） （１—２）

义务教育资源竞争程度

（２—１） （２—２）

义务教育资源竞争程度 ０．１０３（０．０２７３） ０．０９５３（０．０１７９） 学区住房溢价 １．４４９（１．２１８） １１．４８（３．４５９）

财富不平等程度 ２０．４４（３．６５６） 普高录取率 ６．８１２（３．７１３）

住房交易量 ０．０２１６（０．１１５） 小学师生比 １．５３９（０．５２３）

固定资产投资比重 －０．０１１４（０．００６１１） 常住人口密度 －６．４７６（１．７０１）

常数项 －０．８３９（０．５３１） －１５．２２（２．５７６） 常数项 １８．０９（１．０９５） ５５．６５（１０．０５）

是否控制个体效应 否 是 是否控制个体效应 否 否

是否控制时间效应 否 否 是否控制时间效应 否 是

样本量 １８ １８ 样本量 １８ １８

Ｒ２ ０．７７６ ０．９２７ Ｒ２ ０．７７６ ０．９２７

注：括号中报告的是标准误，、、分别表示在 ０．０１、０．０５和 ０．１的水平下显著；（１—１）和（２—１）是一组回归结果，
（１—２）和（２—２）是一组回归结果。

　　对比表６中列（１—１）和列（２—１）、列（１—２）和
列（２—２）的结果，我们发现，义务教育资源竞争程
度与“学区房”溢价程度之间存在显著的相互强化

关系。也就是说，义务教育资源竞争提升了“学区

房”溢价，而在“就近入学”制度之下，“学区房”溢价

上升又进一步加剧了教育资源竞争。同时，表６中
列（１—２）的回归结果，与表５中列（３）的回归结果
保持高度一致，财富不平等程度对“学区房”溢价水

平的影响更大。另外，从表６中的列（２—２）中我们
也能看到，小学师生比和普高升学率对义务教育资

源竞争程度的影响显著为正，表明小学的质量及其

在学区内上优质高中的前景是加剧义务教育资源

竞争的重要变量。

四、结论与政策建议

义务教育资源竞争程度和家庭财富不平等程

度都是影响“学区房”溢价水平变化的关键因素，而

家庭财富不平等的加剧则是造成近些年“学区房”

溢价水平扩大的主要原因。目前，我国“学区房”溢

价现象之所以引发公众广泛诟病，一个很重要的原
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因是这些优质义务教育资源的投入源自公共财政，

但享受资格却只能由拥有“学区房”的居民家庭获

得（温海珍 等，２０１３）。而在很多国家和地区，区域
教育资源的投入主要是由拥有“学区房”的居民家

庭缴纳房产税来承担的。换句话说，在我国，部分

居民家庭凭借购买“学区房”而获得了全体纳税人

付费的公共服务，这是不公平、不合理的，也是难以

持续发展的。

以上不公平、不合理的现象源于我国改革开放

三十年来“以经济建设为中心”“强调效率优先”的

发展方式，是“市场化转型的市场经济非常态”发展

中所产生的一个副作用的。三十年来，我国经济发

展取得了世界瞩目的成就，但同时遗留和积累的各

种矛盾和问题相互交织、叠加，已经到了必须转变

发展方式的关键时期。因此，当前我国经济“新常

态”是由“非常态”向“常态”的转变，进入“社会主

义市场经济常态”（齐建国，２０１５）。在财政建设方
面，就是要转变政府职能，更加注重民生保障。２０１１
年８月，我国财政部和教育部联合下发通知，要求各
地的土地出让收益扣除土地直接支出外，严格按照

１０％的比例计提教育资金，并不得由此减少原公共
财政预算安排的教育经费。这项政策有利于教育

资源均衡和教育经费持续发展，但尚不足以从根本

上解决“学区房”溢价持续扩大所带来的社会和经

济问题。因此，我们提出三点政策建议：

第一，短期之内，必须遏制家庭财富不平等加

剧的趋势。党的十八大提出了“四个全面”的战略

顶层设计，“第一个全面”就是要在 ２０２０年全面实
现国民收入翻一番的目标，这一目标区别于以往简

单的总量目标，而是在结构优化上也有所要求，即

在“做大蛋糕”的基础上，也要“分好蛋糕”。只有如

此，我国经济才能跨越“中等收入陷阱”，顺利实现

可持续发展。同理，只有遏制住当前家庭财富不平

等加剧的趋势，才能使“学区房”溢价持续扩大的高

烧退下去。

第二，长期来看，要逐步实现义务教育资源的

全面均衡。“学区房”的产生源于义务教育资源的

非均衡分布，因其滋生了需求异质性偏好实现的土

壤。为此，政府及其教育主管部门应循序渐进地推

进实现义务教育资源均衡发展的各项举措，不仅是

要通过教育财政合理供给实现区域间和学校间经

费投入的均衡，还要通过教育资源的整合与流动实

现最终教育结果的均衡。只有义务教育资源分布

真正实现均衡了，“学区房”溢价现象才能真正

消失。

第三，根本上看，要进一步深化我国财税体制

改革，适应经济新常态下的时代需要。“学区房”溢

价持续扩大现象本质上反映了当前我国财税体制

与经济发展的不适应。一方面，以间接税为主和征

管水平较低的税收制度，使得居民家庭的财富趋向

不平等发展，政府部门对于公共资源的投入也缺乏

回流机制。另一方面，事权与财权不相匹配的财政

体制，加上“唯ＧＤＰ论”的激励机制，造成政府行为
偏好经济增长、忽视公共服务。于是我们看到，由

于过去地方政府对基本公共服务均等化不重视，才

形成了如今义务教育资源非均衡分布的局面。同

时，地方政府对“土地财政”发展模式的热衷，推动

了房价的持续快速上涨，进一步加剧了城镇居民家

庭的财富不平等。因此，进一步深化财税体制改革

势在必行。一方面应尽快推进房产税、遗产税等直

接税种的征收，建立健全直接税与间接税并重的现

代税收制度和征管体系，并同步建立公共财政支出

和营收匹配的长效机制。另一方面，要加快改革现

行的财政体制，明确各级政府部门的权责定位，使

事权与财权、财力相匹配，并让政府部门真正回归

公共服务的本位。
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