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基于产权-价位复合细分市场的购房者偏好异质性
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摘要：基于北京市2020年住宅交易数据，利用 logit模型分析

3类住宅的差异，并构建时空滞后模型与两阶段时空分位数

回归模型，探究产权细分市场以及产权‒价位复合细分市场

中购房者偏好的异质性。结果显示，3类住宅在建筑特征、邻

里特征、区位特征3个维度均存在差异；相比于公产房细分市

场，商品房细分市场中的购房者更关注住宅的建筑特征和区

位特征，而经济适用房细分市场中的购房者则对住宅的邻里

特征表现出更强烈的支付意愿，且支付意愿的差异随住宅价

位的提升发生复杂变化。该研究结果揭示了不同产权住宅

购买者在住房偏好上的差异，为公产房、经济适用房项目的

开发选址与相关政策制定提供了重要参考。
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Abstract： Based on the housing transaction data of 
Beijing in 2020， the differences among three types of 
housings using logit model are analyzed， and the STAR 
model and 2STQR model are constructed to explore the 
social differentiation of housing prices in the property 
rights sub-markets and property rights-price level 
composite sub-markets. It is found that there are 

differences in structure features， neighborhood features， 
and location features among the three types of housings； 
compared with public housing buyers， commercial 
housing buyers pay more attention to structure and 
location features， while affordable housing buyers show 
stronger willingness to pay for neighborhood features； 
and the differences in willingness to pay change in a 
complex way with the increase in the price of the 
housings. The findings of the study reveal the differences 
in housing preferences among buyers from sub-markets 
with different property rights， and provide an important 
reference for the development and location of public 
housing and affordable housing projects.

Keywords： property rights； price level； sub-market；

housing price；purchase preference 

住宅产权制度的变迁一直以来都是政府与社会

关注的热点问题。自1998年7月我国正式废除以计

划经济为主的单位分房制度，实行住房货币化政策

以来，我国住房交易逐步走向市场化，城市居民只能

通过住房市场解决住房问题，商品房成为了住房市

场的主要供给来源［1］。与此同时，为了有效调控房

价，实现民有所居、民有良居的目标，政府还制定了

补充性公共住房计划，推广公产房与经济适用房，以

帮助经济实力较弱的城市居民拥有自己的房产。自

此，我国住房市场形成了多种供给方式并存的

局势［2］。

作为3种主流产权类型，商品房、公产房与经济

适用房具有各自的特点和优势，可以分别满足不同

群体的居住需求。商品房作为市场供给的主体，具

有产权灵活和价格受市场调节等特点，在满足中低
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收入群体购房需求的同时也能满足高收入群体的高

品质住宅需求［3］。公产房主要包括央产房与事业单

位分房，体现了国家对体制内人员的住房保障责任，

符合“人民城市为人民”的社会主义城市建设目

标［4］。经济适用房制度则是为解决城市新市民、低

收入家庭和退休人员等特殊群体的住房安置问题而

设立的，通过政策补贴等方式降低购房成本，实现低

收入家庭的居住安排［5］。关注购房者对不同产权类

型住宅的需求和偏好，对于全面了解中国住房市场

的社会分异极为重要。因此，本研究将城市住房市

场按照商品房、公产房、经济适用房划分，深入探讨

不同细分市场住房价格的决定因素，以揭示购房者

在不同细分市场中的差异性偏好与支付意愿。

1 相关研究评述 

特征价格模型将购房行为定义为购房者从建筑

特征、邻里特征和区位特征 3类特征中对住房属性

及其周边环境做出的组合性选择，是国内外学者了

解购房者偏好与支付意愿的主要方法［6］。传统的特

征价格模型常利用最小二乘法（OLS）对整个住宅市

场进行分析，得到不同住宅特征的隐性价格。然而，

随着房地产经济学领域的发展，越来越多的学者开

始关注细分市场分析的重要性。房地产市场的细分

问题最早由 Straszheim［7］在其关于洛杉矶住房市场

的研究中提出，此后大量研究表明，住房市场并不是

单一的整体市场，而是从不同维度展开的一系列细

分市场［8］。目前，国内研究对市场细分理论的关注

度较低，大量国外研究已基于地理位置［9］、种族差

异［10］、购房目的［11］、社会关注［12］划分细分市场。这些

研究表明，不同类型的购房者由于生活习惯、家庭背

景和文化素养的差异，往往会被不同的住宅特征所

吸引，并由此产生了差异性的细分市场。了解细分

市场，准确把握不同购房群体的购房偏好，并根据差

异性的需求合理开发房地产、有效配置城市公共品，

对于实现城市居民的供需匹配，建设以人为本的现

代化城市至关重要。

住宅同时具有使用与投资两方面价值［13］，出于

投资目的的购房者与出于居住目的的购房者对住宅

的偏好存在差异。出于投资目的的购房者往往对城

市景观等生活改善型设施表达出更高的支付意愿，

而出于居住目的的购房者则对建筑面积等满足生活

基本需求的住宅特征更为敏感［11］。相比于商品房，

公产房与经济适用房在交易市场中的投资价值受

限［14］，因而 3类住房的购买者对于相同住宅特征的

需求很有可能存在差异。从供给角度来看，3类住宅

由于发展历程与建设目的的差异，在住宅特征上同

样表现出异质性，如：相比于商品房，公产房多为建

成时间较早、建设面积较小、位置靠近市中心的“老

破小”住宅［15］，而由于发展时间相对较晚，经济适用

房则多为建设在远离市中心的新住宅［16］。异质性需

求与供给之间的相互作用将导致购房者在不同的产

权细分市场中对相同的住宅特征表现出差异性的偏

好与支付意愿，从而导致住宅价格的社会分异。

除了产权细分市场外，本研究还重点关注由于

房地产市场分化而形成的价位细分市场，以及产权

差异和购房者支付能力差异共同作用下形成的产 
权‒价位复合细分市场。大量研究表明，消费者的购

房偏好会受到消费者本身经济实力的影响［8］。一般

来说，购房者的经济实力与所购买住宅的档次是对

应的，即经济实力强的购房者更偏向于购买价位较

高的住宅。当前的大多数研究使用最小二乘法来评

估住宅特征的平均隐含价格，但不同价位住宅的买

家可能由于经济实力的差异对相同的住宅特征产生

不同的偏好，这可能导致住宅特征的支付意愿随住

宅价位的改变而发生变化，并由此形成高、中、低价

位的细分市场［17］。为了解购房者在价位细分市场中

支付意愿的差异，部分学者将分位数回归模型引入

房地产经济学领域。例如，黄醇醇等［18］运用分位数

回归模型研究了地铁对住房价格的影响，相比于低

价位住宅的购买者，高价位住宅的购买者对地铁表

现出了更强的偏好。Xiao等［19］评估了幼儿园、小学、

初中、高中、大学在内的5类教育设施对住宅价格的

社会异质性影响，证明了不同经济实力的购房者对

教育设施有不同的支付意愿。分位数回归模型对不

同价位住宅价格的异质性影响进行了更全面的描

述，可以有效区分不同价位住宅消费者的购房偏好。

在本研究中，使用分位数回归模型构建价位细分市

场来补充产权细分市场的不足，以得到更为全面的

实证结论。

由于地理位置邻近的住宅往往具有相同的邻里

和区位特征，因此住宅价格数据具有典型的地理属

性（空间自相关性与空间依赖性），而基于传统最小

二乘法的特征价格模型则认为住宅价格仅由住宅本

身的特征决定，忽略了空间依赖性的影响，往往会高

估住宅特征的隐性价格［20］。为此，部分学者将空间

计量模型引入房地产经济学领域的研究，通过构建

空间权重矩阵、在模型中加入空间滞后项来控制由
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住宅价格的空间依赖性带来的模型估计偏差［21］。然

而，对于住宅交易数据，仅考虑空间依赖性是远远不

够的，作为典型的混合截面数据，鉴于住宅通常难以

短时间内重复交易的特性，住宅价格还具有时间依

赖性，即：仅受到在交易发生前住宅价格的影响，且

时间越临近影响程度越高［22］。为控制时空依赖性对

模型估计的影响，参考黄拓夫等［23］的研究，引入时空

权重矩阵，利用时空计量模型估计住宅特征的隐含

价值，以得到更为准确的实证结论。

综上，基于北京市 2020 年住宅交易数据，利用

分位数回归模型与时空计量模型分析在产权细分市

场与产权‒价位复合细分市场中建筑特征、邻里特

征、区位特征对住宅价格的影响，以全面了解不同产

权住宅购买者的购房偏好差异。研究结论为政府合

理规划不同产权类型住宅的选址以及开发策略提供

重要参考。

2 研究区域与研究方法 

2. 1　研究区概况　

作为首都，北京是各政策试行、推广的首批试点

城市，也是中国11个超大型城市之一。持续涌入的

外来人口推动了北京的城市建设，而居民的异质性

购房需求也促进了北京市房地产细分市场的发展。

近年来，北京市大力发展经济适用房以保障特殊人

群的居住需要，连续出台的多项住房产权认定与交

易限制政策也有效规范了公产房交易市场，北京市

各类房地产市场逐渐走向成熟。本研究选择北京作

为案例城市具有一定的代表性和参考价值，可以为

其他超大、特大型城市制定合理的房地产开发方案

和交易政策提供借鉴。

2. 2　研究数据　

研究数据来源于链家二手房交易网站。作为北

京市二手房市场份额超过50%的中介机构，链家的

二手房成交记录具有全面性与代表性。交易时间限

定在 2020年 1―12月。数据库中包含了住宅价格、

建筑面积、房龄、装修情况等信息，住宅产权信息由

北京市城市住房与城乡建设委员会提供。随后，利

用兴趣点（point of interest，POI）地理信息数据对住

宅邻里特征进行挖掘，确定了住宅周边小学、初中、

地铁、三甲医院、购物中心在内的城市公共品的配置

情况。在区位特征方面，参考Qin等［24］的研究，将住

宅与北京市的政治中心天安门、科技中心中关村、文

化中心奥林匹克中心的直线距离引入特征价格模

型。最后，根据研究目的对数据进行筛选，去除信息

残缺或不可靠样本以及别墅、跃层、平房等特殊住

宅，最终获得有效样本73 902个，其中商品房样本数

54 820、公产房样本数 14 524，经济适用房样本数    
4 558。表1显示了所有变量的详细定义以及描述性

统计结果。

表 1　变量定义与描述性统计

Tab.1　Variable definition and statistic description

类别

因变量

自变量

建筑特征

邻里特征

区位特征

变量名称

住宅售价/元
建筑面积/m2

房龄/年
装修
朝向
电梯

总楼层
低楼层
中楼层
高楼层
卧室数
客厅数
小学
初中
地铁

购物中心
三甲医院

与天安门距离/m
与中关村距离/m
与奥林匹克中心

距离/m

变量定义

住宅总价
住宅建筑面积

2020减房屋建成年份
毛坯、简装、精装分别赋值为1、2、3
住宅是否坐北朝南，是为1，否为0
住宅是否配备电梯，是为1，否为0

住宅所在建筑物总楼层
住宅是否位于低楼层，是为1，否为0
住宅是否位于中楼层，是为1，否为0
住宅是否位于高楼层，是为1，否为0

住宅内卧室的个数
住宅内客厅的个数

住宅周边1 km范围内是否有小学，有为1，无为0
住宅周边1 km范围内是否有初中，有为1，无为0
住宅周边1 km范围内是否有地铁，有为1，无为0

住宅周边1 km范围内是否有购物中心，有为1，无为0
住宅周边1 km范围内是否有三甲医院，有为1，无为0

住宅到天安门的直线距离
住宅到中关村的直线距离

住宅到奥林匹克中心的直线距离

均值

5 023 251
84. 71
19. 84
2. 56
0. 81
0. 59
13. 19
0. 29
0. 39
0. 22
2. 08
1. 13
0. 78
0. 63
0. 70
0. 58
0. 80

13 966. 12
16 533. 82

15 134. 60

标准差

2 880 688
36. 30
9. 35
0. 52
0. 40
0. 49
7. 79
0. 45
0. 49
0. 41
0. 75
0. 43
0. 41
0. 48
0. 46
0. 49
0. 40

7 844. 47
8 439. 30

8 338. 16

最小值

280 000
21. 15
2. 00

1
0
0
3
0
0
0
1
0
0
0
0
0
0

925. 54
231. 04

459. 71

最大值

53 000 000
511. 05
70. 00

3
1
1

37
1
1
1
5
3
1
1
1
1
1

44 211. 27
43 398. 68

45 057. 33
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2. 3　研究方法　

2. 3. 1　logit模型　

利用 logit模型分析商品房、公产房和经济适用

房 3个细分市场中住宅建筑特征、邻里特征和区位

特征的差异，从供给视角初步分析产权细分市场形

成的原因。构建的模型为

F = α0 +∑βiSi +∑γj Nj +∑δk Lk + ε （1）
式中：F为住宅的产权差异变量，在分析公产房与商

品房差异以及经济适用房与商品房差异的2个模型

中，商品房的F均赋 0，公产房与经济适用房的F均

赋 1；Si为住宅的 11个建筑特征；Nj为住宅的 5个邻

里特征；Lk为住宅的3个区位特征；α0、βi、γj和δk为待

估测的特征变量系数；ε为误差项。

2. 3. 2　时空特征价格模型　

构建传统的特征价格模型。经过一系列测试，

发现对数模型具有最好的拟合优度，因而将住宅的

价格、面积、房龄以及与天安门距离等连续变量进行

自然对数处理。传统的特征价格模型为

   ln P = α0 +∑βiSi +∑γj Nj +

∑δk Lk + σm + ε （2）
式中：σm为月份固定效应；P为住宅价格。随后，考虑

到住宅价格的时空依赖性，在模型式（2）中加入因变量

的时空滞后项，构建的时空滞后模型（STAR）为
            ln P = α0 + ρWln P +∑βiSi +

   ∑γj Nj +∑δk Lk + σm + ε （3）
式中：W为时空权重矩阵，由传统的空间权重矩阵与

时间权重矩阵相乘得到，为了精确捕捉不同类型住

宅价格之间的相互作用，全样本与细分市场样本中

的时空权重矩阵均利用全样本构建；ρ为表示依赖程

度的系数，系数的绝对值越大表示住宅样本之间的

时空依赖程度越强。

2. 3. 3　分位数回归模型　

采用分位数回归模型分析价位细分市场中购房

者支付意愿的变化，传统分位数回归模型为

ln P = α0 ( τ )+∑βi ( τ ) Si +∑γj ( τ ) Nj +
                        ∑δk ( τ ) Lk + σm + ε                        （4）
式中：τ 为住宅价格的分位点；α0 ( τ )、βi ( τ )、γj ( τ )和
δk ( τ )分别为在对应的住宅价格分位点τ处住宅特征的

待估测系数。为了控制样本时空依赖性对分位数回归

结果的影响，参考Wen等［25］的研究，基于工具变量法构

建的两阶段时空分位数回归模型（2STQR）为
ln P = α0 ( τ )+ ρ( τ )Wln Phat +∑βi ( τ ) Si +

                  ∑γj ( τ ) Nj +∑δk ( τ ) Lk + σm + ε          （5）
式中：ρ( τ )为住宅价格分位点 τ 处的时空依赖性系

数；Wln Phat为第1阶段生成的空间滞后项。

2. 4　研究设计　

首先，基于特征价格模型，搜集住宅的建筑特征、

邻里特征和区位特征相关数据，利用 logit模型分析商

品房、公产房与经济适用房在3类住宅特征中的供给

差异；其次，基于产权细分市场，借助最小二乘法和时

空滞后模型，分析忽略和考虑时空滞后性的情况下，3
个产权细分市场中购房者偏好的差异；然后，选择两阶

段时空分位数回归模型划分价位细分市场，基于各分

位点上住宅特征系数的差异，分析高、中、低价位细分

市场中购房者偏好的异质性；最后，综合考虑2类细分

市场，利用两阶段时空分位数回归模型进一步分析产

权‒价位细分市场中北京市住宅价格的社会分异。具

体研究框架见图1。

3 结果分析 

3. 1　产权细分市场供给差异　

基于 logit模型报告了商品房、公产房、经济适用

房3个细分市场在建筑特征、邻里特征和区位特征上

的供给差异，如表2所示。模型1为公产房与商品房

的差异回归模型。回归结果显示，2类住房在除电梯

配置、客厅数和购物中心配置外的其他特征上均存在

显著差异。具体来说，相比于商品房，公产房往往建

筑面积更小，房龄更大，装修水平更低，学校、地铁、三

甲医院等城市公共品的配置更为完善，也更靠近城市

的政治、科技、文化中心。这是由于公产房多为20世

纪开发建造的老房子，公产房在邻里特征与区位特征

上占据独特的优势。模型2则分析了经济适用房与

商品房的差异。结果表明，2类住房在除三甲医院配

置和卧室数外的其他住宅特征上都存在差异。与公

产房相似，经济适用房建筑面积一般也小于商品房，

然而其在邻里与区位特征上却呈现明显的劣势。与

商品房相比，经济适用房周边学校、地铁、购物中心等

公共设施的配置情况较差，且远离3个城市中心。这

样的空间分布情况与经济适用房出于公益的建设目

的密切相关。由于建设利润较低，因此政府和开发商

出于开发成本的考量，只能将经济适用房安排在较为

偏远的位置。

3. 2　产权细分市场视角下购房者偏好异质性　

表3的第1列和第2列分别给出了在忽略和考虑

时空依赖性的条件下整体市场的回归结果。2种结果
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均显示全部住宅特征变量的回归系数在1%水平显

著，且绝大多数的系数符合预期。时空滞后模型的调

整后R2为0. 878，略高于最小二乘法，说明时空滞后

模型对住宅价格的解释能力更强，考虑时空依赖性是

十分必要的，后文主要对时空滞后模型的回归结果进

行解读。此外，时空滞后项在 1%显著性水平上显

著，且符号为正，进一步证明了住宅价格之间的正自

相关性。随后，根据住宅产权对整体市场进行划分，

表3的第4、6、8列给出了3个产权细分市场样本的时

空滞后回归结果。通过不同细分市场中系数差异比

较可发现，在商品房购买者、公产房购买者和经济适

用房购买者之间存在显著的异质性住宅特征偏好。

（1）建筑特征。在公产房与经济适用房样本的

回归结果中，建筑面积和装修的系数较低，而朝向的

图1　研究框架

Fig.1　Research frame

表2 logit模型回归结果

Tab.2　Regression results of logit model

变量名称

建筑面积
房龄
装修
朝向
电梯

总楼层
低楼层
中楼层
高楼层
卧室数
客厅数
小学
初中
地铁

购物中心
三甲医院

与天安门距离
与中关村距离

与奥林匹克中心距离
样本量
伪R2

公产房与商品房差异（模型1）
回归系数

−0. 864***
2. 933***

−0. 798***
0. 075**
0. 063

−0. 021***
0. 113***
0. 089**
0. 143***
0. 454***

−0. 064
0. 321***
0. 151***
0. 051*

−0. 001
0. 052**

−0. 372***
−0. 195***
−0. 093***

69 344
0. 327

显著性

0. 000
0. 000
0. 000
0. 020
0. 182
0. 000
0. 004
0. 016
0. 000
0. 000
0. 118
0. 000
0. 000
0. 062
0. 983
0. 035
0. 000
0. 000
0. 000

经济适用房与商品房差异（模型2）
回归系数

−3. 684***
−2. 124***
−0. 533***

0. 395***
−1. 312***

0. 045***
0. 356***
0. 428***
0. 358***

−0. 006
−0. 155***
−0. 074*
−0. 275***
−0. 157***
−0. 311***

0. 049
2. 276***
1. 303***
0. 154***

59 379
0. 158

显著性

0. 000
0. 000
0. 000
0. 000
0. 000
0. 000
0. 000
0. 000
0. 000
0. 924
0. 000
0. 059
0. 000
0. 000
0. 000
0. 316
0. 000
0. 000
0. 000

注：***、**和*分别表示结果在1%、5%和10%水平上显著。
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系数较高。这说明与商品房细分市场相比，公产房

与经济适用房细分市场中的消费者更偏向于购买坐

北朝南、中等装修的中小型住宅。这是因为公产房

与经济适用房社区的容积率往往更高，在紧密的楼

宇间，坐北朝南的朝向可保证住宅的通风和采光［26］。

此外，由于公产房多位于“老破小”社区，在公产房细

分市场中购买者对住宅的房龄更为敏感；而出于老

年人群体日常出行需求，在经济适用房细分市场中

购买者则对电梯的配置表达出更高的支付意愿。

（2）邻里特征。在商品房细分市场中，5种邻里

特征对住宅价格的影响均在 1%水平显著，其中小

学、初中、地铁、购物中心对住宅价格有积极影响，且

影响程度依次减弱，而三甲医院对住宅价格有显著

的负面影响。与商品房差异很大，由于公产房周边

的公共设施较为丰富，消费者在购房时对邻里特征

的关注度较低，公产房价格并不会受小学、地铁和购

物中心的影响，邻里特征中仅初中与三甲医院对住

宅价格的影响显著。对位置较为偏远、周边公共设

施配备不足的经济适用房而言，除小学外的其他邻

里特征均对住宅价格产生了积极显著的影响。经济

适用房购买者对周边小学关注较低的原因可能是其

周边的小学多为师资水平较低的“菜市场小学”，无

法满足购房者对高质量教育资源的渴求［27］。

（3）区位特征。3类住宅的购买者对区位特征的关

注度由高到低依次是商品房、经济适用房、公产房。区

位特征是影响住宅投资价值最重要的因素，因而3个

细分市场中最关注住宅未来升值潜能的商品房购买者

对其表达出了最为强烈的支付意愿。由于公产房住宅

多位于靠近市中心的社区，经济适用房住宅的位置大

多偏远，因此经济适用房购买者出于日常出行的考量

对区位特征往往关注度更高。此外，与奥林匹克中心

距离对经济适用房住宅价格的影响并不显著，这与经

济适用房购买者往往文化水平有限、对于城市文化设

施的需求较低有密切的关系。

3. 3　复合细分市场视角下购房者偏好异质性　

表 4 所示为复合细分市场的回归结果，描述了

Q0. 1、Q0. 5、Q0. 93住宅价格分位点下商品房、公产房、经

济适用房购买者对住宅特征的异质性偏好。为更直

表3 产权细分市场回归结果

Tab.3　Regression results of property rights sub-markets

变量名称

建筑面积
房龄
装修
朝向
电梯

总楼层
低楼层
中楼层
高楼层
卧室数
客厅数
小学
初中
地铁

购物中心
三甲医院

与天安门距离
与中关村距离
与奥林匹克
中心距离
滞后项
常数项

月份固定效应
样本量

调整后R2

回归系数

总体样本

OLS
0. 692***

-0. 149***
0. 053***
0. 051***
0. 076***

-0. 003***
0. 049***
0. 054***
0. 038***
0. 043***
0. 047***
0. 041***
0. 012***
0. 052***
0. 016***

-0. 028***
-0. 314***
-0. 223***

-0. 086***

18. 121***
控制

73 902
0. 833

STAR
0. 600***

-0. 092***
0. 033***
0. 057***
0. 057***

-0. 002***
0. 048***
0. 053***
0. 041***
0. 077***
0. 050***
0. 043***
0. 023***
0. 019***
0. 012***

-0. 035***
-0. 196***
-0. 117***

-0. 029***

0. 518***
7. 820***
控制

0. 878

商品房样本

OLS
0. 735***

-0. 159***
0. 053***
0. 054***
0. 071***

-0. 003***
0. 044***
0. 049***
0. 035***
0. 043***
0. 050***
0. 041***
0. 011***
0. 055***
0. 009***

-0. 002
-0. 320***
-0. 215***

-0. 091***

17. 999***
控制

54 820
0. 852

STAR
0. 675***

-0. 118***
0. 041***
0. 055***
0. 053***

-0. 002***
0. 043***
0. 049***
0. 038***
0. 054***
0. 042***
0. 046***
0. 021***
0. 021***
0. 008***

-0. 030***
-0. 208***
-0. 122***

-0. 028***

0. 495***
8. 107***
控制

0. 888

公产房样本

OLS
0. 477***

-0. 193***
0. 027***
0. 051***
0. 032***

-0. 001**
0. 066***
0. 073***
0. 050***
0. 122***
0. 091***
0. 054***

-0. 010**
0. 024***
0. 015***

-0. 094***
-0. 319***
-0. 255***

-0. 066***

19. 271***
控制

14 524
0. 807

STAR
0. 391***

-0. 190***
0. 025***
0. 059***
0. 034***

-0. 000
0. 061***
0. 067***
0. 053***
0. 135***
0. 063***
0. 002
0. 012***
0. 001
0. 003

-0. 020***
-0. 067***
-0. 018***

-0. 004**

0. 887***
1. 029***
控制

0. 905

经济适用房样本

OLS
0. 593***

-0. 007
0. 029***
0. 064***
0. 069***

-0. 004***
0. 027***
0. 040***
0. 024***
0. 044***
0. 006
0. 009
0. 056***
0. 035***
0. 030***
0. 005

-0. 314***
-0. 264***

-0. 108***

18. 816***
控制

4 558
0. 822

STAR
0. 427***

-0. 050***
0. 026***
0. 068***
0. 058***

-0. 003***
0. 023***
0. 035***
0. 022***
0. 081***
0. 014**
0. 005
0. 035***
0. 016***
0. 022***
0. 014**

-0. 174***
-0. 087***

-0. 004

0. 636***
5. 889***
控制

0. 878
注：***、**和*分别表示结果在1%、5%和10%水平上显著。

1476



第 9 期 毛义华，等：基于产权‒价位复合细分市场的购房者偏好异质性

观地体现回归系数的变化，绘制了 3类住宅各特征

回归系数与住宅价位的关系，如图2所示。表4与图

2的回归结果显示：

（1）建筑特征。商品房与公产房价格对建筑面

积和房龄的敏感性较高且在整个价位分布中的变化

趋势并不明显。相比之下，建筑面积与房龄对不同

价位经济适用房价格的影响差异较大，高价位经济

适用房购买者对建筑面积与房龄的支付意愿更低，

这说明面积与房龄并不是他们购房决策中重点考虑

的因素。电梯对经济适用房价格的影响呈现了先上

升后下降的趋势，说明出于经济实力与投资价值的

综合考量，中等价位经济适用房的购买者对电梯的

支付意愿最为强烈。此外，在3个产权细分市场中，

朝向与装修水平对住宅价格的影响均呈现下降趋

势，且朝向在商品房与公产房价位细分市场中的变

化更加明显，而不同价位商品房的购买者对装修水

平的支付意愿差异较大。这可能是由于高价位商品

房本身建筑质量较高，普遍拥有较低的容积率和较

高的装修水平，因而这 2种因素对高价位商品房价

格的影响程度较低。

（2）邻里特征。地铁与购物中心的影响在 3 个

产权细分市场中呈现出相反的趋势。在商品房市场

中，低价位住宅受地铁与购物中心的影响较大；在经

济适用房市场中，高价位住宅受 2种邻里特征的影

响较大；在公产房细分市场中，2种邻里特征对住宅

价格影响的变化趋势相对稳定。这可能是由于在当

下嘈杂拥挤的城市环境中，高价位商品房购买者更

追求宁静私密的居住空间，因而对地铁、购物中心等

人流量较大的公共设施并无强烈的支付意愿［28］。经

济适用房周边地铁与购物中心较少，购房者对珍贵

的公共设施表达出强烈的偏好，因而随着经济实力

的增强，高价位购房者对地铁和购物中心的支付意

愿逐渐增强。与之前最小二乘法回归的结果相同，

小学对不同价位的公产房与经济适用房的价格影响

均不显著，而出于追求高质量教育资源的目的，小学

和初中对商品房价格的影响在价位分布中都呈现出

上升趋势。此外，受疫情的影响，在3个产权细分市

场中，随着住宅价位的提升购房者对三甲医院的邻

避畏惧逐渐增强，经济实力较强的购房者对远离三

甲医院表达出更强的支付意愿。

（3）区位特征。在3个产权细分市场中，与天安

门距离对住宅价格的影响系数均较为稳定，并不随

表4 复合细分市场回归结果

Tab.4　Regression results of composite sub-markets

变量名称

建筑面积
房龄
装修
朝向
电梯

总楼层
低楼层
中楼层
高楼层
卧室数
客厅数
小学
初中
地铁

购物中心
三甲医院

与天安门距离
与中关村距离
与奥林匹克
中心距离
滞后项
常数项

月份固定效应
伪R2

商品房样本

Q0. 1

0. 631***
-0. 103***

0. 045***
0. 063***
0. 055***

-0. 002***
0. 052***
0. 058***
0. 046***
0. 050***
0. 038***
0. 037***
0. 023***
0. 033***
0. 020***

-0. 013***
-0. 187***
-0. 132***

-0. 027***

0. 427***
8. 943***
控制

0. 636

Q0. 5

0. 690***
-0. 110***

0. 039***
0. 053***
0. 049***

-0. 002***
0. 044***
0. 051***
0. 041***
0. 049***
0. 040***
0. 044***
0. 017***
0. 024***
0. 003*

-0. 030***
-0. 195***
-0. 125***

-0. 020***

0. 507***
7. 672***
控制

0. 672

Q0. 9

0. 673***
-0. 114***

0. 038***
0. 040***
0. 048***

-0. 001***
0. 039***
0. 042***
0. 031***
0. 074***
0. 042***
0. 054***
0. 024***
0. 008**
0. 003

-0. 060***
-0. 204***
-0. 110***

-0. 042***

0. 548***
7. 458***
控制

0. 695

公产房样本

Q0. 1

0. 631***
-0. 068***

0. 025***
0. 067***
0. 018**
0. 001
0. 060**
0. 061***
0. 049***
0. 066***
0. 005

-0. 007
0. 009*
0. 014***
0. 004

-0. 014**
-0. 091***
-0. 069***

0. 008

0. 732***
2. 603***
控制

0. 706

Q0. 5

0. 686***
-0. 091***

0. 022***
0. 054***
0. 011**

-0. 001
0. 070***
0. 069***
0. 056***
0. 055***
0. 008***

-0. 008
0. 007**
0. 006**
0. 003

-0. 019***
-0. 079***
-0. 027***

-0. 006**

0. 858***
0. 365***
控制

0. 739

Q0. 9

0. 717***
-0. 058***

0. 022***
0. 040***
0. 022**

-0. 002**
0. 060***
0. 063***
0. 049***
0. 048***
0. 002*
0. 008
0. 005*
0. 009*
0. 011***

-0. 037***
-0. 071***
-0. 013

-0. 023***

0. 905***
-0. 457***

控制
0. 728

经济适用房样本

Q0. 1

0. 504***
-0. 076***

0. 032***
0. 071***
0. 039***

-0. 004***
0. 045***
0. 060***
0. 028**
0. 056***

-0. 004
0. 010
0. 034***
0. 006
0. 004
0. 040***

-0. 162***
-0. 069***

-0. 012

0. 747***
0. 747***
控制

0. 679

Q0. 5

0. 394***
-0. 050***

0. 025***
0. 065***
0. 072***

-0. 004***
0. 026***
0. 035***
0. 024***
0. 090***
0. 013**
0. 001
0. 032***
0. 022***
0. 028***
0. 013**

-0. 169***
-0. 083***

0. 008

0. 665***
0. 665***
控制
0. 653

Q0. 9

0. 355***
-0. 026**

0. 020***
0. 069***
0. 028***

-0. 002***
-0. 001

0. 014
0. 018
0. 109***
0. 041***
0. 011
0. 048***
0. 023***
0. 030***

-0. 014*
-0. 160***
-0. 080***

-0. 023**

0. 578***
0. 578***
控制
0. 654

注：***、**和*分别表示结果在1%、5%和10%水平上显著。
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价位的提升发生明显变化，说明在全部细分市场中，

与天安门距离都是购房者考虑的重要因素。与中关

村距离以及与奥林匹克中心距离对住宅价格的影响

则随着价位的提升分别呈下降与上升趋势，中低价

位住宅购买者出于日常通勤的需要对科技与就业中

心中关村的临近有更强的偏好，而对文化中心奥林

匹克中心的关注度有限，高价位住宅购买者相比通

勤需要则更关注生活品质的提升，因而对与中关村

距离的敏感性较低，对与奥林匹克中心距离的敏感

性较高。此外，由于经济适用房位置较为偏远，购房

者对就业中心中关村的偏好在整个价位分布中稳定

偏高，并未发生明显变化。

4 结论与建议 

4. 1　研究结论　

（1）从市场供给视角来看，商品房、公产房与经

济适用房细分市场中的住宅特征存在显著差异。与

商品房相比，公产房多为装修水平较低、靠近市中

心、周边公共设施配置较为完善的中小型老住宅，而

经济适用房多为装修水平较低、远离市中心、周边公

共设施配置较缺乏的中小型新住宅。

（2）从产权细分市场角度来看，不同类型的购房

者对住宅特征的偏好大相径庭。相比于公产房购房

者，商品房购房者更关注住宅的建筑特征和区位特

图2　两阶段时空分位数回归系数

Fig.2　Coefficients estimated by 2STQR
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征，而经济适用房购房者则对住宅的邻里特征表现

出更强烈的支付意愿。显然，仅对整体样本进行分

析难以描述不同产权住宅购买者对住宅特征的偏好

差异，产权市场细分能够更全面、准确地描述住宅特

征的资本化效应。

（3）从产权价位复合细分市场角度来看，住宅特征

对价格的影响在不同的分位点处存在巨大差异。在经

济适用房细分市场中，与购买低价房的购房者相比，购

买高价房的购房者更愿意为地铁、购物中心、初中和靠

近奥林匹克中心买单；在商品房细分市场中，高价房购

买者则对小学、建筑面积、房龄和与奥林匹克中心距离

更为关注。分位数回归模型得到了更详细的结果，清

楚地描述了高端和低端住宅购买者的偏好差异。

4. 2　政策建议　

（1）当前北京市经济适用房还多位于较为偏远

的地区，周边公共设施的配置也较为不足，后续经济

适用房的开发与选址应充分考虑到居民日常生活的

需要，做好公共设施的配套。当前我国已从建筑增

量时代走向存量时代，城市更新是当前城市发展的

主要模式，带来了对相关土地重新规划的契机。在

改造城中村，提升地块容积率的同时，可以实现商品

房和经济适用房的共建，地方政府可以要求开发商

在城市更新的过程中留出一定比例的住房作为经济

适用房，提升经济适用房的周边配套，以最小的成本

撬动最大的居民福祉。

（2）建议当地政府在严格审查经济适用房购房

者购房资格的同时，适当放宽经济适用房的二次交

易限制，保证经济适用房的市场流通性，以提升其投

资价值。这样可以充分满足购房者的改善型换房需

求，完善购房者的阶段性供需匹配，实现经济适用房

的阶段性过渡功能。

（3）在公共政策的设计和评估中，应充分考虑当地

公共设施与住房市场的关系。在规划地铁、学校、购物

中心等生活公共设施时，布局应统一、合理，使不同阶

层的居民都尽可能公平地享受到生活设施，避免因高

收入群体过渡抢占社会资源而引发的社会问题。
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