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Abstract
Due to the durability, heterogeneity, and fixed location of housing, traditional economic theory has always been difficult to reasonably 
describe the trend of housing price changes. The Hedonic model is currently a popular international method for evaluating the impact 
of residential property prices. However, domestic real estate economic research started late, most of which were just qualitative 
research. Therefore, this paper combs the research status of domestic Hedonic model; based on the emergence and development of 
Hedonic theory, this paper discusses the foundation of Hedonic theory, and summarizes the current application status of Hedonic 
theory in China’s real estate research from the perspectives of housing feature analysis, real estate valuation, and price index.
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摘  要

由于住房的耐久性、异质性和位置固定性，传统经济理论一直都难以合理地刻画住房价格的变化趋势。Hedonic模型是目前
国际上比较流行的评估住宅属性价格影响的有效方法。而中国房地产经济研究起步较晚，大多数只是进行定性研究，因此
论文对中国Hedonic模型研究现状进行梳理；结合Hedonic理论的产生和发展，讨论了Hedonic理论基础，从住房特征分析方
向、房地产估价方向、价格指数方向对中国Hedonic理论在中国房地产研究中的应用现状给予总结。
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1 引言

长期以来，在宏观经济持续向好发展的背景下，房地

产行业也迅速发展起来，并逐步成为中国国民经济中的基础

性、先导性、支柱性产业。房地产行业具有很强的关联性，

房地产行业会侧面折射出其相关产业的价值信息，从而对于

住房价格的深入研究显得尤为重要。因此，从解决目前住房

价格研究领域所存在问题的思路入手，利用现今较为成熟的

Hedonic 模型，通过数据分析以期发现 Hedonic 模型应用最

新的发展现状，指出未来 Hedonic 住房价格领域的研究方向

并为今后的研究提供科学依据，进而能够全面掌握中国现有

的关于 Hedonic 研究的基本研究状况与最新研究趋势。

2 Hedonic 模型的理论基础

Hedonic 住宅价格法可以追溯到 1920—1930 年代，

Waugh[1] 起步较早开始研究商品特征与价格的函数关系，通

过回归方程去分析波士顿蔬菜质量差异与价格变动的联系。

这虽然是 Hedonic 方法的第一次运用，但 Hedonic 最早是作

为研究汽车性能对价格影响的一种方式出现在文献中。房

地产领域中的模型是由 Lancaster[2] 和 Rosen[3] 提出的。基于

Lancaster 消费者决策理论，Rosen 对住房市场进行了深入分

析，从隐含市场、特征价格方程、需求结构以及福利分析等

方面，探究了市场均衡的机制，并建立了一个估计实证研究

框架，以确定均衡点对应的价格，从而实现市场的均衡状态。

Hedonic 价格理论的出现大大推动了其发展。学者们进行了

大量的研究，并通过论著介绍特征价格分析以及相关技术处

理异质性商品问题。

Hedonic 价格模型，又被称为特征价格模型 , 其公式为：

P=p（z）

其中，P 为 n 个异质性商品价格的分量；z 为同质性特
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征的 n* 矩阵。

它是指考虑商品的价格可以分解为受各种属性影响的

价格差异。并综合市场以及消费者效益满足感的观点而建立

的价格模型。商品的价格根据不同商品所显现的不同特征要

素而随之不同。在经济理论中还把它引申为满足感即学科中

常常指的效用，对于商品各个特征要素的综合效用及价格和

效用的关系即决定了商品的最终价格。

在前人研究的基础上 ,Rosen 提出了 Hedonic 估计的实

证研究框架。Rosen 认为，在市场中，对于异质货物商品，

其价格并不只取决于生产者的定价水平，还会对其消费者的

接受度与满意度产生影响。在生产者和消费者都希望得到

最大化利益追求下，两种产品的价格在同一水平上达到一个

平衡，这就是一个市场的均衡价格。按照 Rosen 所构建的

Hedonic 理论框架，供给与需求之间的关系要通过两个步骤

来确定。

在第一阶段，将异质性商品的市场价格作为构建特征

价格函数的基础，因为异质性商品的价格差别来自其所含

有的能够满足人们欲望的特征属性的数量和效用的不同。

因此，在市场价格和各种特征之间，就存在着 P（Z）= 

P(z1，z2zn）的函数关系，然后对 zi 进行一阶导数，就可以

估计出商品所隐含的各种特征的边际价格 Pi（Z）。

在第二个阶段中，将第一个阶段得到的隐性边际价格

与消费者、生产者的个人特性相结合，构建了相应的数学模

型，并对各个特性进行了分析。于是，利用 Hedonic 的价格

函数来估算在市场出清时的供需互动关系，并以此来估算产

品特性的边际价格。

3 Hedonic 模型在住房价格市场的研究方法

通过采用文献计量方法对中国研究现状进行梳理，从

而发现最新的研究热点与发展趋势，为今后的研究提供科学

依据。论文建立在国内外研究分析的基础上，旨在重点分析

Hedonic 模型在中国房地产研究中的应用现状，分析其研究

方向、研究热点、研究方法和未来的研究热点趋势等，帮助

中国学者全面掌握中国现有的关于 Hedonic 研究的基本研究

状况与最新研究趋势。

3.1 研究方法
通过使用 Hedonic 模型，利用 VOSviewer 进行文献计

量分析，将 VOSviewer 运行于 Java 环境下，导入 RefWorks

和 Web of Science 格式的文献。在 VOSviewer 中将导出的国

内外文献导入软件，按照分析目标依次选择对象和设置阈

值。结合所选房地产对象的价格、宏观经济分析、区域规划

与发展分析、房地产市场宏观分析、市场格局分析、未来竞

争格局分析、配套及物业服务、匹配二手房市场等方面综合

分析 Hedonic 模型在房地产研究中的热点与发展趋势。

其中，Hedonic 模型是房地产经济分析中最常用的分析

工具，自本世纪初引入中国后得到广泛的应用，取得大量的

成果。Hedonic 模型法的基本思想是对房地产商品的价格进

行分解，揭示其各个特征的隐含价格，在保持房地产特征不

变的情况下，对房地产价格变化中的特征因素进行分解，从

而在总的价格变化中逐项剔除特征变化的影响，剩下的就是

纯粹由供需关系引起的价格变化。

文献计量学是使用数学和统计学方法对所有知识载体

进行定量分析的交叉科学，它是一个综合了数学、统计学和

文献学的综合知识体系，主要侧重于量化。文献计量分析的

方法是用来显示某一学科或专业发展过程中书面材料的变

化和特点。采用的方法可以是对书面交流材料的各个方面

（如标题、作者、出版年份、关键词和主要内容等）进行的

定量分析，其衡量的主要对象是：文献量（各种出版物，特

别是期刊文章和引文）、作者数量（个人或团队）以及词汇

量（各种文献标记，其中叙述是最常见的）。

3.2 文献检索过程如下
①选题背景：近年来中国城市化进程加速，随着城市

人口增多，刚需住房需求不断增加，推动住房价格不断上涨，

房价的增速关系到国计民生。因此对房价进行分析研究具有

理论和现实意义。论文通过梳理文献对中国 Hedonic 住房价

格研究现状与热点进行相关分析。

②数据与方法：利用中国知网在首页的主页面检索栏

进行中国 Hedonic 住房价格研究现状与热点分析的相关检

索，以“Hedonic 或特征价格”和“住房价格或住宅价格或

商品房价格”为检索词进行检索。从而在中国知网上找到了

关于其的学术期刊和学位论文。具体获取相关数据的方法

如下：

③选题分析：

地域：中国。

文献类型：学术性论文、学位论文、会议、报纸、期刊。

语种：中文。

④检索方法：二次检索法、主题检索法、关键词检索法、

摘要检索法、引言检索法、顺序标注法。

⑤指定检索策略：首先根据论文选题确定检索工具：

选择中文数据库 CNKI，知网检索，同时构建检索式：

“Hedonic”和“住房价格”，根据检索数据，选择性输出

检索结果。

4 中国住房价格研究

目前中国多数学者采用的是定性研究，对住房价格的

影响因素进行定量分析的文献相对较少。但是近年来，中国

对 Hedonic 模型相关方面的研究已经变得深入，相关成果也

日渐丰富。在中国市场，Hedonic 模型最早是由中国人民大

学蒋一军和龚江辉利用 Hedonic 模型计算异质商品价格指数

的方法进行了简要的介绍。后来，在 2000 年才应用到住房

价格特征中，解决了一些具体在住房市场中一种存在的量化

问题。通过对中国相关文献的整合，以下主要通过价格分析
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方向、房地产估价方向、价格指数方向展开相关文献的系统

分析。

4.1 住房特征分析
何潇蓉等 [4] 选取张家口桥东区、桥西区、纬一路以南

为研究区域，构建冬奥背景下张家口市住宅特征价格模型，

揭示各住宅特征隐含价格的构成，同时为其他三、四线城市

价格分析的研究提供参考。姜妍 [5] 以威海市商品住宅价格

为研究对象，介绍商品住宅相关理论、克里格插值法原理以

及特征价格模型相关理论，搜集了商品住宅相关数据进行对

比分析，揭示了各特征变量对商品住宅价格影响的时空效

应。尤修成 [6] 采用空间计量模型对住宅特征价格进行探讨，

并且与传统的特征价格模型进行对比研究，选出最优模型。

再通过文献研究结合南昌二手房实际情况选取 19 个指标，

并进行相对应的数据量化。吕冰通过 [7] 分析保定市住房市

场中影响住房价格的主要特征因素，揭示住房特征对住房价

格的影响。

4.2 房地产估价
周籽君在 Hedonic 价格模型的基础上，对与居民真实

情况有关的建筑特征、邻居特征、区位特征等进行了分析，

并对影响住房价格的因素进行了分析，最后提出了对评估方

法进行改进的建议。黄彩珠以 2016 年度深圳市商品房成交

为例，利用 Hedonic 模型，运用逐步回归算法、Lasso 函数

等方法，建立了一套基于 Hedonic 模型的住房价格估算模型。

陈力采集了浦东新区，闵行区，宝山区，嘉定区，松江区，

青浦区等中心城区和外环线范围内的二手房共计 31900 套，

得到了上海市主要固废处理设施周围 3933 套普通住宅单位

的资料，并用住宅特征变量建立了 Hedonic 模型，定量分析

了主要固废处理设施对周围住房价格的影响。

4.3 价格指数
韩珍珠首先总结了国内外关于 Hedonic 价格模型的起

源、发展、应用以及运用 Hedonic 分析居住环境对住宅价格

影响的研究成果，在此基础上选取了 18 个特征变量，并对

收集到的 367 个样本数据进行赋值，针对三个不同的研究区

域分别建立了 Hedonic 价格模型，并针对研究结果提出了政

策性建议以及对日后研究的展望。孟晓迪等以太原地铁 2 号

线为例，基于轨道交通的相关方面，通过搜集沿线 1km 范

围内符合条件的住宅项目，确定了在地铁站周边的住宅其中

一种影响房价的因素：住宅与地铁站点的距离影响着住宅价

格。杨亿天津市地铁一号线沿线 100 个住宅的相关数据为

样本，通过建立半对数形式 Hedonic 模型去分析影响住宅价

格的主要因素。刘芳介绍了国际上比较流行的 Hedonic 回归

法，比较了它与目前常用的质量调整方法 - 样本配对法的异

同及存在的优缺点，并提供了一个 Hedonic 方法在构建房地

产价格指数上的应用实例。崔亦玮运用 Hedonic 理论，联系

住宅装修产品价格与属性，构建了以硬装（不含主材）为范

围的住宅装修价格指数，然后通过分析确定调查和数据收集

方式，验证住宅装修产品价格指数计算流程的可实施性。

5 结语

Hedonic 模型是目前世界范围内普遍采用的一种评价住

宅属性对价格影响的一种有效手段，由于它把产品价格视为

由产品特性或者功能所组成，从而人们只需要掌握房价、房

屋特征属性信息和设定适当的函数关系，就可以估计住房特

征的边际特征价格。因此，Hedonic 模型建立定价模型比传

统方法有许多独特的优点。在借鉴前人研究结果的基础上，

遵循文献计量的基本要求，得出以下两点研究结论：

①目前中国 Hedonic 住房价格领域的研究热点集中在

与城市轨道交通、住房价格、土地价格及其影响因素的关联

研究方面。

②研究趋势的演变体现为单一价格指数、质量调整、

房地产价值理论转向在模型研究的基础上研究轨道交通、土

地价格等影响因素对房地产市场中住房价格的影响机制；同

时这也是未来研究需深入挖掘的话题。

但 Hedonic 模型的应用其实受到很多细微条件的限制，

其研究住房价格时是在一个完全理想的住房市场前提下，与

现实情况不符。

但总体来看，近年来中国 Hedonic 住房价格研究不断

深入，研究角度也呈现了多维化和全面化。从相关文献的发

表数据来看，从最初的单一性研究享乐品、二手房等边角因

子即相关联系强度普遍不高到如今聚焦在城市轨道交通、住

房价格、土地价格及其影响因素的现实问题关联研究方面。

未来的 Hedonic 住房价格研究更应该立足中国的本土化房地

产市场发展，努力构建符合中国房地产住宅市场相关理论体

系以及适应市场。
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