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住宅是家庭消费中最重要、最特殊、最复杂、最敏感的商品。

可以说 , 世界上没有两片相同的树叶 , 也没有两间完全相同的住

宅。商品住宅基本上是一房一价。有许多因素影响其定价。住宅

是家庭财产的主体 ,也是家庭消费的主体。因此 ,商品住宅的价格

是家庭、地产商、政府等都十分关注的一个焦点问题。事实上 , 商

品住宅的价格是由许多因素决定的。而对这些因素的深入分析 ,

是确定房地产价格政策的科学依据和理论基础。因此 , 本文将从

另一个侧面———商品住宅的定价模型来探讨商品住宅的定价问

题 ,其目的有 3 个方面 :① 为房地产开发企业制定商品住宅价格
提供需要参考的因素 ; ② 为房地产中介机构制定商品住宅价格

提供依据 ;③ 在相关信息透明的情况下 , 引导消费者根据自己的

需求偏好和实际消费能力理性判断住宅商品的合理价格。

1 商品住宅定价国内外文献综述
1.1 国内文献综述
国内关于住宅商品房价格的研究起步较晚 , 目前主要涉及以

下 3 个方面。
1.1.1商品住宅的价格结构
王吓忠[1]( 2002)认为:商品住宅的价格可分为成本价格、有效

需求价格和市场价格。其中成本价格是从房地产开发商的角度来
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[关键词] 商品住宅 ; Hedonic 特征定价法 ;市场定价法 ;主因素定价模型
[中图分类号] F293.3 [文献标识码] A [文章编号] 1000- 7857( 20006) 11- 0049- 06

Abstract: The article first reviews studies of house price around the world, taking the needs of consumers in consideration, as well as house
developer and market influence factors. The article provides a main - factors model of house pricing which includes house environmental
factors, living establishment quality, house quality, cost and market factors. It will provide a new way for consumers, house developer, and
house agencies to understand and judge the house price.
Key Words : house; Hedonic price model; marketing price method; main- factors model of house pricing
CLC Number: F293.3 Document Code: A Article ID: 1000- 7857(20006)11- 0049- 06

魏海燕,等: 商品住宅主因素定价模型研究

发展 ,促进全市产业的发展水平。

5 结论
根据京-津-冀都市圈内部不同地区产

业发展现状、特征和发展趋势 , 以及不同地

区在全国或都市圈中所承担的职能 , 同时

考虑到生态、环境对产业发展的制约等因

素 , 可把京-津-冀都市圈划分为 4 种产业
类型区 , 且不同产业类型区在重点产业选

择和发展方向上应各有侧重 , 形成一个相

互联系和补充的产业分工体系。其中 , 京

津- 廊坊地区要重点发展现代服务业和高
新技术产业 , 石-保-沧地区主要发展现代
制造业 , 而唐山和秦皇岛地区应突出重化

工业的优化和升级 , 北部张-承地区则要强
化生态产业的发展。
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看的 , 也称为供给价格。其成本价格=总开发成本+开发商利润+
售税费。有效需求价格是从消费者角度来看的 ,是对住宅商品有

支付能力的的需求价格。一般从理论上说 ,市场价格应介于成本

价格和有效需求价格之间 ,也只有这种关系 ,才能交易成功。袁志

舜 [2]( 2004)认为 :房地产的价格结构包括生产成本、财务成本、销
售成本、利润和税金等项目;房地产的定价目标有销售收入、市场

份额和利润最大化 ;房地产的定价方法有成本加成法、市场定价

法和差别定价法等。

1.1.2确定商品住宅价格时应该考虑的因素
田益祥等[3]( 2005)从宏观角度分析了影响房地产价格的主要

因素。肖建月[4]( 2005)在引言中提出了影响房地产价格的 10 个因
素 :供需因素、物理因素、环境因素、政策因素、经济因素、人口因

素、社会因素、心理因素、国际因素和不可预见因素 ;并主要分析

了国民经济发展水平、城市化水平、消费者收入水平和消费结构、

政策法规和房地产投机对房地产价格的影响。鲍丽香 [5]( 2005)认
为 :房地产价格的影响因素可分为一般因素、区域因素和个别因

素 , 其中一般因素主要指宏观因素 , 区域因素包括交通、商圈、环

境等 ,个别因素与房屋的质量、设计有关。贺巍、李小朋[6]( 2004)从
消费者心理方面研究了影响建筑物价位的因素 , 认为房屋的地

段、小区环境、建筑物质量、外观、房型、配套设施、交通状况、物业

管理水平、建筑开发商的知名度、广告力度是影响建筑物心理价

位的主要因素。陈薇薇[7]( 2005)认为:影响商品房价格的主要因素
包括国家的宏观政策、区域位置、市场的供求结构、商品房本身的硬

条件和软条件;并认为商品房价格的构成包括土地取得成本、开发

成本、管理费用、投资利息、销售税费和开发利润。王德、黄万枢[8]

( 2005)介绍了 Hedonic住宅价格法(即特征价格法)及其在国外的
应用。温海珍、贾生华[9]( 2006)从住宅特征价格的视角,把市场按楼
层细分为多层住宅和小高层, 按产权的性质细分为商品房和房改

房,并对细分市场进行了检验和分析。他们考虑的住宅特征变量包

括建筑面积、住宅年龄、朝向、装修程度、所在楼层、有无车位、有无

阁楼、自然环境、小区环境、物业管理、文体设施、生活配套、教育配

套、邻近大学、中心商务区的距离、交通条件、时间因素等。

1.1.3房地产价格指数
吴老二、祝平衡 [10]( 2006)运用 1999 年房地产投资以及销售

的数据 , 探讨了房地产投资结构与房地产价格之间的关系 , 发现

外资以及民间资本对我国近年来房地产价格的上涨起着重要的

推进作用 ;国内贷款对房地产价格的上涨影响不大 ;债券投资对

房地产的价格会产生抑制作用。曹洪[11]( 2005)考虑了房地产价格
的描述指标和评价指标两个方面 ,其中房地产价格的描述指标包

括房地产中位价格、房地产加权价格、重复交易价格和特征价格 ;

而房地产价格的评价指标包括房地产价格增幅(价格指数)、房地

产收入比指标、租售比指标。吴红华 [12]( 2005)建议用灰色类比评
估法来评估房地产的价格。

国内目前主要的全国性房地产指数包括中房指数 (中国房地

产指数系统 , 1995) 和国房指数 (全国房地产开发业综合景气指
数 , 1997)。其中“中房指数”以 1994 年 11 月北京物业的比较价格
为基值 , 采用抽样法 ;而“国房指数”是房地产市场景气变化的综

合反映 , 以百分制表示 , 采用统计报表数据。2006 年的房地产蓝
皮书首次提出“环房匹配指数”,并对中国 35 个大中城市“环房匹
配指数”进行了评价 , 其中环房匹配指数是指房价指数与房地产

环境指数的差。

1.2 国外文献综述
1.2.1 房地产价格指数
美国房地产价格指数编制方法主要有 4 种 : 成本投入法、加

权平均法、重复交易法和 Hedonic 住宅价格法 (又称为特征价格
法)。Hedonic 住宅价格法最早是由沃(Waugh, 1928)用来研究商
品特征与价格的函数关系 ,并由蒂伯特( Tiebout, 1956)、兰开斯特

( Lancaster, 1969)、穆斯 (Muth, 1966)、奥茨 ( Oates, 1969) 和罗森
( Rosen, 1974)将其引入房地产与城市经济领域。通常认为罗森提
出了具体的 Hedonic 住宅价格模型(王德、黄万枢 , 2005)。Hedo-
nic 住宅价格法主要涉及区位( location)、建筑结构( structure)和邻
里环境( neighborhood) 3 个主要影响变量。Hedonic 住宅价格法常
用的函数形式包括线性模型、对数线性模型和半对数模型。其中 ,

区位变量常用的解释变量包括到城市中心、公交站点、购物中心

等的距离 ;建筑结构变量常用的解释变量包括建筑面积、建筑年

龄、楼层、总层数、卧室个数、卫生间个数等 ;邻里环境变量包括学

校质量、服务设施规模与距离、道路等级、景观视线 (海景、公园)、

噪声、污染水平等。该方法的优点是理论基础较为完善 , 容易取

样 ,可以得到大量的价格资料 ,经济意义比较直观。

1.2.2 影响住宅价格的因素
Walden 和 Michael[13]( 1990)、Hayes 和 Taylor[14]( 1996)、Haurin

和 Brasington[15]( 1996)就住宅附近学区的好坏与住宅价格之间的
关系进行了研究 , 结果表明 , 学校质量与住宅价格之间有明显的

相关性 , 即学校质量越好 , 附近住宅价格越高。Bateman 等人 [16]

( 2001)对道路交通噪声所造成的住宅价格贬值 (百分比 )进行了
总结性研究 ,发现在不同国家和地区所造成的住宅价格贬值范围

从 0.21%到 2.22%不等。Jackson[17]( 2001)总结了废弃物处理场对
住宅价格的影响。他认为 :在美国多个州 ,超级基金场址、有毒废

物对住宅价格均有比较显著的负面影响 ,但该影响随时间推移而

有所减缓 ,对不同类型社区的影响也有差别。Michael 等人研究了
住宅景观对住宅价格的影响 ,分析了伊利湖对附近住宅交易价格

的影响 ,并认为临近伊利湖是附近住宅的交易价格较同类住宅高

的主要因素。Benson 等人[18](1999)研究了加拿大和美国间汇率变
化对房地产价格指数的影响。研究发现 ,在 1984- 1994 年期间 ,汇
率上涨了 10%, 而柏林汉姆的房地产价格指数则上升了 7.7%。
Lu 和 So(1999)研究发现 , 出租和自住两个市场是相关的 , 投资者
可以通过一个市场的价格信息推测另一个市场可能的变化。

Diane[19](1998)发现 , 大多数购买者对住宅环境的不良信息了解不
多 ,而了解这些信息的购买者往往会调低住宅的价格。Stephen 等
人 [20](1987)使用 hedonic 定价法对美国大都市自住和出租两种使
用性质的住宅进行比较研究 , 发现同样是 5 年的住宅 , 奥克兰市
自用住宅的贬值率为 2%, 而迈阿密市则为 1%; 而对同一地区 ,
用于出租的新住宅的贬值率为 0.7%, 而自用新住宅的贬值率则
为 0.9%。
从以上综述可以看出 , 国内研究主要讨论房价上涨的原因 ,

一般考虑的因素比较多 ,涉及面比较广 ,研究深度不够。目前 , 国

内有关房地产价格的研究主要以定性研究为主 , 极少见到关于房

地产价格的定量研究 , 温海珍、贾生华 ( 2006)等的定量研究相对
比较规范。国外相关研究一般是针对其中某一个或某一类变量的

研究 ,很少有文章同时涉及多个因素 ,因此研究的深度相对要深 ,

一般采用实证研究 ,而且研究数据跨越的时间比较长。可能的原

因是国外房地产市场相对比较成熟 , 数据资料比较齐全 , 而国内

房地产市场仍处于发育期,市场行为、宏观调控手段等都还不够成

熟,房地产业的相关数据比较少,也不够全面。例如,衡量房地产市

场健康状况的空置率等指标,国内还没有统一的定义,也没有令人

信服的空置率的数据。目前国内很少见到针对商品住宅的特性而

设计的定价方法,关注商品住宅供求关系的研究也不多。著名经济

学家茅于轼( 2005)总结说 ,目前讨论房地产价格的文章十有八九
是从成本方面分析的, 他认为更重要的是要从需求角度分析房地

产价格。我们试图将需求和成本(供给)方结合起来考虑。

2 商品住宅的常用定价方法
2.1 国外商品住宅常用定价方法
国外确定商品住宅的常用方法有 3 种 :特征定价法 ( Hedonic

WEI Hai- yan, et al . : S tudy of Main Factor Model of Res idential Property Pricing
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图 1 商品住宅市场均衡模型
Fig. 1 Balance model of house market

图 2 商品住宅均衡的形成
Fig. 2 Formation of house balance

Price Model)、重复销售价格法 ( Repeat- sales Approach)和混合法
(Hybrid Approach)。其中美国使用的是特征定价法 ,英国使用的是
重复销售价格法 ,还有一些国家使用的是这两种方法的混合。这

几种方法的共同之处在于都是从固定商品住宅在地段区位和建

筑质量的变化来反映可比住宅的价格变化 ,即使用的是平均销售

价格。由于发达国家的建筑质量和城市区貌变化不大 , 可以接近

反映因为需求带来的住宅价格的变化。

国内目前反映住宅价格高低的指标一般是依据不同时期的

“平均销售价格”。由于中国城市发展及住宅市场发展的特殊性 ,

这种适用于一般商品的方法不能充分反映个体差异非常大的商

品住宅。

2.2 国内商品住宅常用定价方法
2.2.1 市场定价法
国内目前被房地产业界普遍接受的定价方法是所谓的市场

定价法。这是一种仅从供给方的角度对商品住宅进行定价的方

法 ,它并没有考虑到消费者的需求。定价公式可以表示为 :住宅商

品房价格=土地取得成本+开发成本+管理费用+投资利息+销售
税费+开发利润。这里的开发利润通过市场竞争实现。或者也可以
用另外一种方式来表达 ,即商品房价格的构成因素———土地出让

金、征地费、房屋拆迁补偿费、勘察设计费、前期工程费、建筑安装

工程费、间接费用、管理费用、财务费用、销售费用、营业税、城市

维护建设税、教育附加费、配套设施费、其他行政事业性收费、利

润等。实际上这两种方法所包含的基本内容是一致的 , 即价格等

于成本加利润。可以用下式表示 :

PS=F(C,V)=C+V ( 1)
其中: PS表示商品住宅价格 ; C代表总成本 ; V代表利润。
2.2.2 特征定价法
这是一种充分考虑了消费者实际需求的定价方法。国内近两

年也开始有人介绍特征价格法 ,并试图应用这种方法解释国内一

些商品住宅价格 (如王德、黄万枢 , 2005;温海珍、贾生华 , 2006)。
特征定价法 ( 也被称为 Hedonic 住宅价格模型 , Hedonic Price
Model)认为 , 房屋购买者购买的不是一套住宅本身 , 而是依附于
住宅的一系列特性。与其他商品不同的是 ,住宅的这些特性总是

有不同的成份 , 一般消费者会选择最能满足他们需求的特性组

合。可以简单地用下式表示 :

PD=G(L, S, N) ( 2)
其中: PD代表住宅价格 ; L代表区位 ; S代表建筑结构 ; N代表

邻里环境。

特征定价法有以下特定函数形式。

线性模型 : PD=α0+α1L+α2S+α3N+ε ( 3)
对数线性模型 : PD=α0+α1ln(L)+α2ln(S)+α3ln(N)+á1L′+á2S′
+á3N′+ε ( 4)
半对数模型: PD=α0+α1L+α2S+α3N+ε ( 5)
其中 :α0代表常数项 ;ε代表误差项。对数线性模型中 , 住宅

价格、连续变量取对数 , L′、S′、N′为无法取对数的区位、建筑结构
和邻里环境 0~1 变量。
特征定价法比较适用于房地产市场比较成熟的发达国家。在

国内的使用还需要充分考虑目前基本处于卖方市场的现实情况。

3 商品住宅的主因素定价模型
3.1 商品住宅市场的均衡模型
商品住宅市场的作用机理可由商品住宅市场的均衡模型来

解释。商品住宅市场供求均衡是商品住宅的需求量( QD)与供给量
( QS)相等时的状态。此时 ,商品住宅的价格称为均衡价格( PE) ;商
品住宅的数量称为均衡数量( QE) ,商品住宅市场上的住宅全部销
售出去 ,并且恰好满足市场需求(如图 1 所示)。
图2是商品住宅市场均衡形成的过程。在 A点形成市场均

衡 ,此时市场均衡价格和均衡数量分别为 PE和 QE。如果价格提高
到P1, 是、由于供应商的利润增加 , 他们会增加投资 , 扩大生产规
模 ,此时市场上供给量为 QS1;另一方面 , 如果房地产价格上升 , 需
求会减少 ,此时需求量为 QD1,出现供给大于需求的情况。此时供
应商不得不降低房价 ,则需求增加 ,供给减少。只要 P1>PE,这种趋
势就会继续下去 ,直到 P1=PE, QS1=QD1,达到供求均衡。如果住宅价
格低于均衡价格( QS2) , 由于此时房地产价格低于均衡价格 , 供应
商利润较小 , 将减小投资 , 缩小生产规模 , 房地产市场供给量为

QS2。对消费者来说 , 房价偏低 , 需求就会增加 , 此时需求量为
QD2,出现供不应求的局面。这又将导致房价上升。由于开发商利
润增加 , 将会增加供给 ;另一方面 , 需求也将减小 , 直至房价上升

至 PE,又达到供求均衡。
由此可见 ,商品住宅的市场要同时考虑供应和需求两方面的

情况 ,商品住宅的价格也需要同时考虑供应方和需求方。而国内

以往的定价方法往往只考虑其中之一 (如 , 市场定价法仅考虑供

应方 ,而特征定价法则主要考虑需求方)。因此 , 迫切需要一个同

时考虑供给和需求的定价模型。

3.2 商品住宅的主因素定价模型
我们认为 , 商品住宅的定价应该同时考虑供给方、需求方以

及市场因素的直接或间接影响。下面分别就这 3 个方面展开讨
论。

3.2.1 供给方供给因素
供给方主要考虑自己的开发及销售过程中发生的总成本以

及根据市场竞争情况确定的市场利润。因此 , 可以沿用原来的市

场定价法 ,即公式( 1)。
3.2.2 需求方需求因素
当考虑需求方时 ,可借鉴特征定价法。我们认为 ,消费者在购

买住宅商品时 , 主要考虑以下 3 方面的因素 : ① 住宅环境因素
( E) ;② 住宅配套设施( I) ;③ 住宅质量因素( Q)。其中:住宅环境
因素类似于(但不等于)特征法中的区位因素 ;住宅配套因素类似

于 (但不等于 )特征法中的邻里环境因素 ; 住宅质量因素类似于

(但不等于)特征法中的建筑结构因素。因此 ,我们借鉴特征法 ,得
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图 3 商品住宅价格的影响因素
Fig. 3 Influence factors of house pricing

出公式( 6) :
PD=H(E, I, Q) ( 6)

其线性模型为 :

PD=β0+β1L+β2S+β3N+ε ( 7)
在这里 ,我们没有考虑更复杂的情况 ,选用了线性模型。

3.2.3 市场影响因素
主要包括市场供求关系、汇率和利率、国家商品住宅相关政

策法规以及房价收入比等。这些市场因素都会影响商品住宅的价

格(见图 3)。

3.2.4 商品住宅主因素定价模型
全面考虑以上主要影响因素 , 我们构造公式如下 , 称其为商

品住宅价格主因素定价模型 :

P=δG(PS, PD) ( 8)
其中 :δ是市场系数 , 反映在某一时期除供需之外的市场因

素对商品住宅的影响。

把公式( 1)和公式( 2)代入公式( 6)中 ,则得出:
P=δG(P, P) =δ[γSF(C, V)+γDH(E, I, Q)]+ε ( 9)

其中 :γ是供需系数 , 反映某一时期供需对商品住宅的影响 ;

γS和 γD取决于供需双方讨价还价的结果 ;ε是误差项。

当供求平衡时 ,则:

PE=δG(P, P) =δ[γESF(C, V)+γEDH(E, I, Q)]+ε ( 10)
当供大于求时 ,则:

P1=δG(P, P) =δ[γ1SF(C, V)+γ1DH(E, I, Q)]+ε ( 11)
此时 ,γ1D大于 γED,γ1S小于 γES。

当供小于求时 ,则:

P0=δG(P, P) =δ[γ0SF(C, V)+γ0DH(E, I, Q)]+ε ( 12)
此时 ,γ0D小于 γED,γ0S大于 γES。中国商品住宅目前基本处于

供小于求的时期 ,相对比较适用公式( 12)。

4 商品住宅的主因素定价模型的因素详解
商品住宅的主要因素定价模型主要考虑了消费者的需求因

素、开发商的供给因素和市场影响因素。具体来说 ,消费者的需求

因素包括住宅环境因素 ( E)、住宅配套设施 ( I)和住宅质量因素
( Q) , 而各子因素又可细分为若干因素。开发商的供给因素主要
考虑的是住宅成本因素 ,又可细分为若干子因素。市场影响因素

也可细分为若干子因素。详见表 1。
商品住宅的主要影响因素详述如下。

4.1 消费者需求因素
住宅的环境因素、质量因素和配套设施情况主要反映的是消

费者对商品住宅的需求情况。

4.1.1 住宅环境因素( E)
住宅环境因素是指由住宅周围人工和自然环境所营造的外

部居住条件。贺巍、李小朋( 2004)认为:小区环境对购房者心理价
位的影响大约占房屋售价的 6%~15%, 园林水平越高所占比例越

高。住宅环境因素主要包括地区、地段、绿化、物业和社区服务等

5 个子因素。
1) 地区
它反映一个城市在自然地理位置、经济地理位置和交通地理

位置在空间地域上有机结合的状况。一般自然地理位置越优越、

经济地理位置越有利、交通地理位置越便利的城市 , 其商品住宅

的价格越高。比如 ,国内上海、北京和深圳的房价普遍要高于其他

城市 ,而西北边远城市的房价普遍要低于其他城市。

2) 地段
可以根据不同条件划分为市中心、环线以内、中环以内、外环

以外等 ;而市中心又分甲、乙、丙等类别。每个城市都有最适合居

住的地方 ,例如 ,西湖附近就是杭州最适合居住的地方。在国内目

前的经济发展和城市发展情况下 ,一般越靠近该城市最适合居住

的地方 ,住宅的价格越高。一般情况下 , 在适合建房的前提下 , 靠

近海滨、河流、山川、绿化带的住宅价格比较高 , 靠近工业区住宅

价格比较低。

3) 绿化
包括自然山川、公园、小区绿化情况。一般以小区绿地率(居

住区绿地占居住区用地的比率(%) ) , 居住区绿地(居住区及区内
游园、宅旁绿地、公共服务设施所属绿地和道路绿地 (即道路红线

内的绿地 ,不包括屋顶、墙面、晒台的人工绿地面积)的总和)等表

示。一般而言 ,小区绿地率越高 ,住宅价格越高。而小区附近有山

川、河湖、公园等景观时 ,住宅价格肯定明显偏高。

4) 物业和社区服务
包括物业管理水平和社区服务水平。一般而言 , 物业管理水

平越高、社区服务越好 , 越受住户欢迎 , 住宅的价格也越高。韩

毅 [21]( 2004)认为 , 物业管理对一级市场上房地产销售价格的影响
主要是通过企业的品牌树立了购买者对项目的信心 ;对二级市场

来说 ,良好的物业管理可以对房地产功能方面的相对残缺进行弥

补 ;但物业管理也会通过负面的影响引起房地产价值的损失。

5) 停车场(库)
包括地下与地面、固定与流动车位。凡是有地下与地面停车

场 (库 )的小区 , 如拥有相对固定和可流动的车位 , 其价格明显较

高 ,且易于销售。

4.1.2 住宅配套设施( I)
住宅配套设施包括生活保障设施配套、交通配套、医务配套、

教育文化配套和商业配套。

1) 生活保障设施配套
包括供水、供电、供热、燃气、排水、生活垃圾的处理能力、邮局

WEI Hai- yan, et al . : S tudy of Main Factor Model of Res idential Property Pricing

表 1 商品住宅主要影响因素
Tbl. 1 Main influence factors of house pricing

住宅环境因素 住宅配套因素 住宅质量因素

消费者需求因素

地区

地段

绿化

物业和社区服务

停车场(库)

生活保障设施配套

交通配套

医务配套

教育文化配套

商业配套

住宅外观和套型

住宅功能设置和布局

房屋性能

房型、楼层、朝向与面积

房龄

开发商供给因素

(住宅成本因素)

产权

土地成本

税费

其它成本

市场影响因素

供给与需求

住房租金

汇率与利率

国家商品住宅相关政策

房价收入比
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和通讯设施、停车库、小区通道等。一般而言,供水、供电、供热、燃

气、排水、生活垃圾处理、通讯设施等设施越好,越受住户的欢迎。

2) 交通配套
指的是住宅周围交通条件的完善与否 , 如附近有否公交线

路、地铁站等。住宅与城市交通之间存在着比较复杂的关系。住宅

的可达性会因道路的改善或新建而增强 ,而改善的交通状况反过

来又会带来土地的增值 ,导致住宅价格上涨。贺巍、李小朋( 2004)
认为 ,交通便利与否对房屋心理价位的影响会因购房者的年龄不

同而异 , 即随年龄的增加 , 影响降低。王霞、朱道林 [22]( 2004)在对
北京轻轨 13 号线的研究表明 , 在市中心区内轻轨对房价的影响
较小 ,越远离市中心对房价的影响越明显。随着轻轨向郊区延伸 ,

轻轨站点对房价和地价影响的空间范围变大 ,相同范围对房价的

影响大于地价。上海 2010 年世博园周围地区和轨道交通沿线情
况也是如此。

3) 医务配套
指的是住宅附近有无相关医疗服务机构 , 如医院、医务所等。

一般情况下 ,附近有医疗服务机构的比没有医疗服务机构的住宅

售价要高 ,有高质量医疗服务机构的比有相对较低医疗服务机构

的住宅售价要高。

4) 教育文化配套
包括文化教育、体育娱乐设施。文化教育设施包括周边托儿

所、幼儿园、小学、中学、大学、活动中心等 ;体育娱乐设施包括健

身房、运动场、小区健身活动器材等的设置。Haurin 和 Brasington
( 1996) 等的研究表明 , 学校质量与住宅价格之间有明显的相关
性 ,即一般学校质量越好 ,附近住宅价格越高。

5) 商业配套
指的是小区周围便利店、超市、菜市场、购物中心、银行、邮局

等的设置情况。商业配套越好、越方便居民生活 ,越受欢迎。

4.1.3 住宅质量因素( Q)
常见的住宅质量因素包括住宅外观和套型、住宅功能空间设

置和布局、房屋性能、房型、楼层、朝向与面积、层高与采光、房龄

以及装修情况等。

1) 住宅外观和套型
住宅外观是指外观设计是否美观、大方、有特色等。套型包括

1 室、1 室 1 厅、2 室 1 厅 1 卫、3 室 2 厅 2 卫、4 室 2 厅 2 卫等。贺
巍、李小朋 ( 2004)认为 , 建筑物外观对消费者心理价位的影响最
高可达 30%。Garrod 和 Willis[23]( 1995)研究发现 ,在美国每增加 1
个房间 ,住宅的总价将增加 7%,而第二间浴室的边际价格是第一
个的 2 倍; 1 套住宅拥有 1 个车库将使住宅价格增加 6.9%; 拥有
中央空调取暖系统则增加 6.5%。
2) 住宅功能设置和布局
包括套内卧室、起居室 (厅 )、儿童房、餐厅、厨房、卫生间、贮

藏室、阳台等的空间配置和布局 ,以及交通组织、居住空间的自然

通风、采光和视野等。住宅功能空间设置和布局越合理、越方便居

民生活 ,越受欢迎。

3) 房屋性能和装修
房屋性能包括节水节能效率、隔声性能、安全性能等。其中隔

音性能包括楼板和墙体的隔音性能好坏。一般情况下 , 房屋节水

节能效率越高、楼板和墙体的隔音性能越好、安全性能越高 , 越受

欢迎。按住宅装修程度可以分为精装修、全装修、软装修、简装修、

毛坯房。全装修是指对房屋各个部分进行全面的装修 ;精装修是

指在全装的基础上 ,装修得更加考究、精细 ;软装修是指用布、纱、

装饰画等仿古式装修 ; 简装修是指房屋主要部位简单的装修 ;毛

坯房是指没有经过装修的普通房。一般精装修的住宅价格比全装

修的高 ,全装修的比毛坯房高。

4) 房型、楼层、朝向与面积
房型可以分为别墅、多层、小高层和高层。别墅由于独立性更

好等原因,使它比多层、(小)高层的住宅价格要高。楼层影响较大

的有底屋和顶层,但是也会受到购房目的的影响,不同的人可能会

有不同的喜好。国内住宅以南北朝向居多,但也有一些因为临近街

道走向等外部原因,使住宅有一定程度的偏斜。住户一般喜欢南北

向的房屋,由于采光等原因尤其喜欢多室朝南的房屋。住宅面积包

括建筑面积和使用面积,一般用建筑面积衡量 ,可以分为 50 m2以
下, 50~70 m2、70~90 m2、90~120 m2、120 m2以上等。不同的生活条
件、家庭生命周期、购买目的,使得购房者会有不同的偏好。

5) 房龄
房龄是指房屋的建筑年龄 , 基本可以分为 0~2 年、3~5 年、6~
10 年、11~15 年、16~20 年、20 年以上等。一般越老的住宅建筑结
构越不合理 ,而且由于在国内住宅的使用寿命一般在 50 年左右 ,
因此房龄越大 ,住宅的价格越低(旧建筑、名宅除外)。

4.2 供给因素(住宅成本因素 , C)
住宅成本因素主要反映的是住宅市场供给的情况。常见的住

宅成本因素包括产权、土地成本、税费、其他成本和使用费用等。

4.2.1 产权
包括全部产权和部分产权。全部产权亦称全权 , 是指购房者

拥有了对住宅的各项支配权利(占有、使用、收益和处分)。住宅全

部产权的概念 ,等同于住宅的所有权或产权。部分产权与全部产

权的不同之处在于 , 部分产权是强调永久使用权和继承权 , 而对

收益权和处分权的行使则限定在一定范围之内。购房后一般会提

供产权证书 ,即“房屋所有权证”和“土地使用权证”。根据国务院

《关于继续积极稳妥地进行城镇住房制度改革的通知》规定 , 职工

购买公有住宅 , 在国家规定的住房面积之内 , 按标准价出售的住

宅 ,职工购房后拥有部分产权 ,可以继承和出售 , 但出售要在购买

5 年以后才能进行 , 原售房的产权单位有优先购买权。售房的收
入在扣除有关税费后 ,按个人与单位或政府各自所占的产权比例

进行分配 。

4.2.2土地成本
土地成本即土地的综合开发费用 , 包括征地补偿费、房屋评

估费、拆迁安置费、土地有偿使用费、前期工程费等。它受到土地

性质(征用地、拆迁地、正常使用土地)和土地出让价格的影响。在

北京 , 房地产行业业内公认的地价与房价的比例大约是 0.40∶
1.00。姚先国、黄炜[24]( 2001)认为 ,地价与房价有关联 ,但并非线性
关系。只有当其他成本都呈刚性再无下降空间 , 而开发商已到了

无利可图的地步时 , 地价的上升才会全部反映到房价上 , 成为房

价上涨的直接原因。土地资源特别是城市空间的稀缺性和不可再

生性决定了土地成本有不断上升的趋势。

4.2.3 税费
包括营业税、教育附加税、城市建设附加税、交易管理费等。

以普通二手住宅为例 , 契税为房屋成交价的 1.5%;印花税由买卖
双方各缴纳房价款的 0.05%;对购买住房不足 5 年的 ( 2006 年 6
月 1 日起) ,营业税按其取得售房收入的全额征收 , 超过 5 年(含 5
年)的 ,销售时免征营业税 ;城建税为营业税的 7%;教育费附加税
为营业税的 3%;普通住宅的个人所得税为售房收益的 20%。5 年
之内出售公房的为房价的 20%, 5 年以上普通住宅免交个人所得
税。陈多长、踪家峰[25]( 2004)认为:税收对住宅资产价格的影响是
双重的 , 它既改变投机者的价格预期 (影响预期资本性增值 ) , 也

改变住宅资产的收益流量(影响资产的净现值)。

4.2.4 其他成本
包括财务成本、销售成本、生产成本、人工成本等。其中财务

成本是为项目开发向银行贷款所发生的贷款利息 ;销售成本是销

售期间发生的一切费用 , 包括广告推介、中介、日常经营支出、办

证等费用 ;生产成本包括土地成本、建筑物成本、管理费、贷款利

息;建材成本包括钢材、水泥、沙、砖等 ;人工成本是指人员工资总

额。据统计 ,从 2001 年到 2004 年上半年 ,钢材价格上涨了 50%左
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右 , 混凝土价格上涨了 60%左右 , 仅此 2 项就使得房屋开发成本
每平方米增加了 100 多元。
4.3 商品住宅市场影响因素
住宅市场因素主要通过商品住宅市场的供求关系影响住宅

价格 ,此外 ,还会受到购买动机的影响。

4.3.1 供给与需求
指的是住宅市场提供的商品住宅的情况和居民对商品住宅

的实际需求情况 , 其中供给量可以用商品房新开盘量、存量、增

量、二手房上市量、交易量等指标进行衡量。需求在一定程度上可

以通过购买意愿和实际购买需求来衡量 , 两者可能一致也可能不

一致 ;而供给情况可以通过商品住宅的建设量、提供成品商品住

宅量、二手商品住宅上市量以及房地产商开发热情等来衡量 , 建

设量会有一个滞后效应 ,而提供成品住宅量与开发热情可能保持

一致或不一致。二手房上市量与有售房意向的卖家量有较大差

距 ,主要原因是许多二手房手续不全 ,无法上市交易。建筑开发商

的知名度、广告力度也会影响住宅的供给与需求。张大亮、周丽

梅[26]( 2004)认为 , 随着购买主体、购买动机、功能需求及价值观念
的变化 , 顾客需求也会发生变化 , 而顾客需求的变化会影响房地

产价值的变化 ,从而引起价格的变化。她还认为 :房地产价值的实

现程度与顾客对房地产价值的认知程度以及市场供求关系有关。

4.3.2 住房租金
住房租金能在一定程度上反映商品住宅市场的供需情况。一

般来讲 , 租金与住宅价格保持同增、同减关系 , 即租金偏低时 , 消

费者可能会选择租住而非购买 , 而当租金较高的情况下 , 可能会

有不少人选择购房。国外常用租售比来衡量房地产的销售价格 ,

因为租金是根据房地产市场上的空间使用情况决定的 , 而购房者

会考虑目前和未来的收益情况 , 因此 , 租金的变化是决定房地产

资产需求的重要因素。同时 ,当房地产建设量及供给量增加时 ,也

会造成租金价格下调。国外一般用资本化率来衡量租售比。当租

售比高于资本化率时 ,说明房地产价格偏低 ,反之则偏高。

4.3.3 汇率和利率
汇率的变动会影响投机或有投资动机的国内外投资者对国内

商品住宅的需求,因此也会影响房价。比如,近期由于人民币有升

值的潜力,有不少海外投资者投资中国大陆房地产市场,这在一定

程度上也会影响住宅价格。赵海成[27]( 2004)认为,人民币升值的预
期 ,使国际游资涌入房地产市场 ,通货膨胀压力增大 , 投资于房地

产的资金增多,导致房价暴涨。利率的变动也会影响投资决策。

4.3.4 国家商品住宅相关政策
国家商品住宅相关政策的变化也会影响供需关系 , 因此也会

影响房价。如最近出台了《关于调整住房供应结构稳定住房价格

意见》的通知。通知中说 :“从 2006 年 6 月 1 日起 , 购买自住住房
且套型建筑面积在 90 m2以下的个人住房 , 按揭贷款仍执行首付
款比例 20%的规定 , 其余首付款比例不得低于 30%。凡新审批、
新开工的商品住房建设 ,套型建筑面积 90 m2以下住房(含经济适
用住房)面积所占比重 , 必须达到开发建设总面积的 70%以上。”
这些规定均会对住宅价格产生一定的影响。

4.3.5 房价收入比
房价收入比是国际上通用的衡量房地产泡沫的指标之一 , 因

此 ,其实际情况也会影响供需关系。例如 , 当房价收入比偏高时 ,

理性投资商和消费者都会重新考虑投资和购买决策。按世界银行

的标准 ,发达国家的房价收入比一般在 1.8～5.5 倍之间 ;发展中国
家合理的房价收入比在 3～6 倍之间;而国内的平均房价收入比已
超过 7.8 倍 ,上海、北京、广州等地的房价收入比则更高。
以上是对商品住宅主因素定价模型的构建过程及主要因素

的描述。该模型在使用时 ,需要根据一定时期当地商品住宅成本

和利润情况以及对消费者的实际偏好的调查 , 分别确定各因素 ,

再根据市场情况及历史经验 , 确定市场系数和供需系数 , 这样就

能确定商品住宅的价格。

商品住宅主因素定价模型的优点在于 :在市场环境下同时考

虑了供需双方 , 因此 , 相对于仅考虑某一方的定价模型更符合市

场实际情况 ,但是其适用性仍需做进一步的实践验证。
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