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生态修复背景下城市蓝绿空间对住宅价格的影响
———以广州市中心城区为例

洪凤雅１，修　 晨１，∗，阳慧园１，刘红晓２，叶有华１

１ 仲恺农业工程学院园艺园林学院，广州　 ５１０２２５

２ 中国科学院华南植物园，广州　 ５１０６５０

摘要：城市蓝绿空间是城市生态系统的重要组成部分，为城市居民提供了广泛而多重的生态效益。 通过生态修复将城市黑臭水

体转化为城市蓝绿空间用地，对有效提升社区居住环境和土地价值等城镇空间质量综合效益具有重要意义。 以广州市中心城

区为例，基于生态修复的城市蓝绿空间及其周边的住宅小区房价等数据，选取蓝绿空间特征、区位特征和住宅特征等方面指标，
采用特征价格模型探讨了城市蓝绿空间对住宅价格的影响。 结果表明：（１）公园的步行可达性对住宅价格有显著的负向影响，
步行时间每增加 １ ｍｉｎ，住宅价格约下降 １％；（２）河涌长度、河涌溶解氧和透明度均对住宅价格有显著的正向影响，其中河涌溶

解氧对住宅价格的影响较大，每增加 １ ｍｇ ／ Ｌ，住宅价格上升约 ５０％；（３）斑块密度对住宅价格有显著的正向影响，每增加 １ 个单

位，住宅价格约上升 ０．７％。 最大斑块指数对住宅价格有显著的负向影响，表现为每增加 １ 个单位，住宅价格分别下降约 ０．４％。
研究结果有助于显化城市蓝绿空间景观的经济价值，提供了一条社区居民为优质生态产品付费、推动城市生态产品价值实现的

潜在路径。
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城市蓝绿空间是绿地、水域等各类开敞空间所组成的有机系统，提供了调节气候、缓解城市热岛效应、维
持生物多样性等多重生态效益和福祉，对居民的居住舒适性和健康等产生积极影响［１—４］。 国内外对蓝绿空间

评价研究多聚焦于蓝绿空间的可达性和可视性，常使用居住地周围的绿地率、绿化率、景观格局指数来刻画城

市绿地［５—８］；采用可达性、设施适配度和亲水度等指标对河流湖泊等蓝色空间特征进行度量［９—１１］。 近年来，
随着生活水平提升，居民对周边生态环境质量关注度增加，城市蓝绿空间质量影响购房决策和住宅价

格［１２—１３］，越来越多的市民在购买房产的时候愿意为享受美景而支付更高的价格，例如靠近水体和绿地的住宅

与房价具有正相关等［１４］、水质显著改善的情景下的住宅价值会潜在增长，有助于加快沿岸住宅和商业的开发

等［１５—１６］，从而提高该区域的住宅交易均价。 然而，在社区层面上对城市蓝绿空间进行整体研究的情况较少，
不同特征蓝绿空间对住宅价格影响差异尚未得到充分调查。

广州市作为粤港澳大湾区的核心城市，湿地河网纵横交错，蓝绿空间资源丰富。 近年来，广州实施完成了

城市黑臭水体治理生态修复工程，消除了河涌的黑臭问题，显著改善了沿河两岸的城市蓝绿空间质量和景观

形象，提升了居民生活质量［１７—１９］。 根据广州市统计局发布的 ２０１９ 年民调结果显示，市民对第一批城市黑臭

水体的修复成效认可度高，认为改善了其居住环境。 基于此，以广州市中心城区为例，基于生态修复的城市蓝

绿空间及其周边的住宅小区住房价格等数据，选取蓝绿空间特征、区位特征和住宅特征等方面指标，采用特征

价格模型探讨城市蓝绿空间对住宅价格的影响。 与传统研究只关注水体或绿地、缺乏对水体质量和景观格局

的精细化考量不同，研究将水体水质和景观指数相结合刻画蓝绿空间的特征，了解居民对城市蓝绿空间的需

求和关注点。

１　 研究区概况

广州市是广东省省会（１１３°０７′—１１４°０３′Ｅ， ２２°２６′—２３°５６′Ｎ），是粤港澳大湾区核心节点城市，绿地公园

水系河网丰富，塑造了独特的滨江城市蓝绿空间。 根据《广州市国土空间总体规划（２０２１—２０３５ 年）》 ［２０］，越
秀、海珠、荔湾、天河四区全域属于广州市中心城区范围，总面积约为 ２７９．６３ ｋｍ２；常住人口数为 ６０９．９３ 万人，
约占广州市总人口数的 ３２．４０％。 主城区蓝绿空间本底基础较好，对住宅价格的影响具有典型性和代表性。

广州市共有 ３５ 条河涌列入了住建部黑臭水体整治监管平台，并于 ２０１８ 年底完成生态修复，并对其河岸

带生境进行了重建，蓝绿空间生境质量得到显著改善。 研究选取分布在中心城区的 １３ 条河涌及周边绿地所

构成的蓝绿空间作为研究对象，在距离河涌 ５００ ｍ 范围内筛选住宅小区，剔除同时受到多条河涌影响、住宅特

征不完善和异常信息数据的住宅小区，最终选取 ２９５ 个住宅小区（图 １）。

２　 数据处理与研究方法

２．１　 数据来源与预处理

本研究涉及到的数据包括有土地利用栅格数据、道路数据、ＰＯＩ（Ｐｏｉｎｔ ｏｆ ｉｎｔｅｒｅｓｔ）数据、水系数据、水质数

据和住宅数据等（表 １）。 其中，土地利用数据以武汉大学和中国地质大学研究团队建立的 １ ｍ 分辨率的国家

级土地覆盖图（ＳｉｎｏＬＣ⁃１）为基础，参照《土地利用现状分类》ＧＢ ／ Ｔ ２１０１０—２０１７ 和 ＬＵＣＣ 土地利用分类代码
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表，划分为林地、草地、耕地、城乡建设用地、贫瘠与稀疏植被、水体、冰雪、湿地、苔原共 ９ 个类别。

图 １　 城市河涌及住宅样本点分布位置图

Ｆｉｇ．１　 Ｄｉｓｔｒｉｂｕｔｉｏｎ ｍａｐ ｏｆ ｕｒｂａｎ ｒｉｖｅｒｓ ａｎｄ ｃａｎａｌｓ ａｎｄ ｒｅｓｉｄｅｎｔｉａｌ ｓａｍｐｌｅ ｐｏｉｎｔｓ

表 １　 数据来源与相关说明

Ｔａｂｌｅ １　 Ｄａｔａ ｓｏｕｒｃｅｓ ａｎｄ ｄｅｓｃｒｉｐｔｉｏｎｓ

数据名称
Ｄａｔａ ｎａｍｅ

数据产品
Ｄａｔａ ｐｒｏｄｕｃｔｉｏｎ

来源
Ｓｏｕｒｃｅ

格式
Ｆｏｒｍａｔ

备注
Ｄｅｓｃｒｉｐｔｉｏｎ

土地利用栅格数据
Ｌａｎｄ ｕｓｅ ｒａｓｔｅｒ ｄａｔａ ２０２３ 年广东省土地利用数据

ｈｔｔｐｓ： ／ ／ ｄｏｉ．ｏｒｇ ／ １０．
５２８１ ／ ｚｅｎｏｄｏ．７７０７４６１ ｔｉｆ １ｍ 空间分辨率

道路数据
Ｒｏａｄ ｄａｔａ ２０２３ 年全国道路、路网数据 Ｏｐｅｎ Ｓｔｒｅｅｔ Ｍａｐ ｓｈｐ 本研究用于计算可达性因子时所需

要的道路数据

ＰＯＩ 数据
Ｐｏｉｎｔ ｏｆ ｉｎｔｅｒｅｓｔ ｄａｔａ ２０２３ 年广州市 ＰＯＩ 数据 高德地图、百度地图 ｓｈｐ 本研究用于计算公园、医院、学校、公

交、地铁、商场等可达性变量

水系数据
Ｈｙｄｒｏｌｏｇｉｃａｌ ｄａｔａ ２０２３ 年广东省水系矢量数据 Ｏｐｅｎ Ｓｔｒｅｅｔ Ｍａｐ ｓｈｐ 本研究用于计算水体可达性的河流、

湖库、湿地等水系数据

２０２３ 年广州市黑臭水体中完
成生态修复河涌的矢量数据

广州市水务局 ｓｈｐ 本研究选取的 １３ 条河涌的矢量数据，
用于计算河涌长度

水质数据
Ｒｉｖｅｒ ｄａｔａ

２０２３ 年广州市黑臭水体中完
成生态修复河涌的水质监测
数据

广州市水务局 ｃｓｖ
本研究所选取的 １３ 条河涌溶解氧、透
明度、氧化还原电位等水质指标的月
均值数据，共计 ４６８ 条数据

住宅数据
Ｒｅｓｉｄｅｎｔｉａｌ ｄａｔａ

２０２３ 年广州市住宅小区地理
位置、住宅价格与住宅特征

链家网 ｃｓｖ 本研究所需要的住宅特征与住宅小
区的经纬度信息

２．２　 变量选取与描述性统计

文章共选取蓝绿空间特征、区位特征和住宅特征三类特征变量作为解释变量，并统计得到各变量的描述

性统计表（表 ２）。 蓝绿空间特征选取了可达性因子、河涌长度、河涌水质、绿地面积、景观指数。 其中，绿地面

积根据土地利用数据，使用 ＡｒｃＧＩＳ 提取研究区域内绿地面积，并以小区为整体，绘制半径为 １ ｋｍ 的缓冲区，
计算各小区缓冲区内绿地面积。 区位特征变量选取了单位河涌长度的社区数量、医院、学校、商场、公交站、地
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铁站等与居民日常生活联系密切的各类设施点。 以住宅小区为单位，住宅特征选取了小区绿化率、容积率和

房龄等是影响住宅价格的因素［２１—２２］。

表 ２　 特征变量选取与描述性统计

Ｔａｂｌｅ ２　 Ｆｅａｔｕｒｅ ｖａｒｉａｂｌｅ ｓｅｌｅｃｔｉｏｎ ａｎｄ ｄｅｓｃｒｉｐｔｉｖｅ ｓｔａｔｉｓｔｉｃ

变量类型
Ｖａｒｉａｂｌｅ ｔｙｐｅ

变量名称
Ｖａｒｉａｂｌｅ ｎａｍｅ

变量描述
Ｖａｒｉａｂｌｅｓ ｔｏ ｄｅｓｃｒｉｐｔｉｏｎ

均值
ｍｅａｎ
ｖａｌｕｅ

标准差
ｓｔａｎｄａｒｄ
ｄｅｖｉａｔｉｏｎ

最小值
ｍｉｎｉｍｕｍ
ｖａｌｕｅ

最大值
ｍａｘｉｍｕｍ
ｖａｌｕｅ

预期效应
Ａｎｔｉｃｉｐａｔｉｏｎ

ｅｆｆｅｃｔ

因变量
Ｄｅｐｅｎｄｅｎｔ ｖａｒｉａｂｌｅ 住宅价格 住宅小区的平均价格 ／ （万元 ／ ｍ２） ４．５１ ２．４７ １．５９ ２０．４９ —

蓝绿空间特征 公园可达性 到最近公园的步行时间 ／ ｍｉｎ １２．８４ ６．１５ ０．５４ ４１．４７ 负

Ｂｌｕｅ⁃ｇｒｅｅｎ ｓｐａｃｅｓ 水体可达性 到最近水体的步行时间 ／ ｍｉｎ ７．２５ ５．５３ ０．０６ ２３．７２ 负

ｃｈａｒａｃｔｅｒｉｓｔｉｃｓ 河涌长度 河涌的长度 ／ ｋｍ ４．８３ ３．９８ ０．７３ １６．１０ 正

溶解氧 河涌溶解氧含量 ／ （ｍｇ ／ Ｌ） ４．１８ ０．２９ ３．７７ ４．６５ 未知

透明度 河涌透明度 ／ ｃｍ ３５．４８ ０．９３ ３３．６３ ３６．９２ 未知

氧化还原电位 河涌氧化还原电位 ／ ｍＶ １１６．７１ ６．２２ １０９．３７ １２４．８３ 未知

绿地面积 小区 １ｋｍ 缓冲区内绿地面积 ／ ｋｍ２ ０．１５ ０．１４ ０．０２ １．２６ 未知

斑块密度 斑块密度 ／ （个 ／ ｈｍ２） ３０．９１ １７．６４ ８．７３ １０３．８５ 未知

最大斑块指数 最大斑块指数 ／ ％ ８４．６１ １０．７０ ３９．０７ ９６．５０ 未知

聚集度指数 聚集度指数 ／ ％ ９６．９４ １．５１ ９０．８１ ９９．０１ 未知

景观形状指数 景观形状指数 ２５．７０ １２．１８ ９．１４ ７３．６６ 未知

区位特征 社区数量 单位河涌长度的社区数量 ／ （个 ／ ｋｍ） １４．０２ ６．２２ ０．８２ ２１．２０ 未知

Ｌｏｃａｔｉｏｎ ｃｈａｒａｃｔｅｒｉｓｔｉｃｓ 医院可达性 到最近医院的步行时间 ／ ｍｉｎ １０．１０ ７．０３ ０．０１ ５０．８４ 负

学校可达性 到最近学校的步行时间 ／ ｍｉｎ ６．５３ ４．０１ ０．０５ ２２．２９ 负

商场可达性 到最近商场的步行时间 ／ ｍｉｎ １１．１５ ７．１０ ０．１８ ６１．６７ 负

公交站可达性 到最近公交站的步行时间 ／ ｍｉｎ ２．９３ ２．１６ ０．０２ １５．５１ 负

地铁站可达性 到最近地铁站的步行时间 ／ ｍｉｎ １０．３６ ７．０６ ０．５８ ３７．４６ 负

住宅特征
Ｈｏｕｓｉｎｇ ｃｈａｒａｃｔｅｒｉｓｔｉｃ 小区绿化率

绿化垂直投影面积之和与小区用地面
积比

０．２６ ０．１２ ０．００ ０．７５ 正

容积率 住宅小区容积率 ３．６６ ２．４２ ０．４０ １０．２０ 负

房龄 ２０２３ 年减去住宅的建筑年份 ／ ａ ２６．７６ ８．９２ ７．００ ７０．００ 负

２．３　 研究方法

文中采用网络分析法等方法获取影响住宅价格的特征指标，包括蓝绿空间特征、区位特征、住宅特征，然
后采用特征价格模型研究城市蓝绿空间对住宅价格的影响情况（图 ２）。
２．３．１　 网络分析法

可达性因子会对住宅价格产生影响，它能量化地反映住宅小区到各设施之间的接近程度和便利性［２３］。
文章采用网络分析法来研究可达性因子，先根据道路矢量提取道路中心线；然后合并干道、支路及以下道路并

构建路网，根据已有研究［２４］，以标准步行速度 ８０ｍ ／ ｍｉｎ 来计算各路段所需的时间；最后，使用 ＡｒｃＧＩＳ 网络分

析模块中的最近设施点工具，以小区样本点为事件点，以水体、公园、医院、商场、公交站、地铁站等为设施点，
通过求解得到住宅样本点到各类设施点的最短步行时间。
２．３．２　 景观指数计算

景观指数能够定量分析景观要素的结构特征及其空间分布关系，反映了景观的多样性和复杂性，并展示

了各种生态过程在不同空间尺度上的相互影响和交织，通过计算和分析不同类型的景观格局指数，可以综合

评估蓝绿空间的质量和生态功能。 利用 ＡｒｃＧＩＳ 将广州市 ２０２３ 年土地利用数据进行预处理，并将其转化为

ｇｅｏｔｉｆ 格式的数据，运用 Ｆｒａｇｓｔａｔｓ ４．２ 软件，在景观尺度上计算住宅小区周围 １０００ ｍ 内的斑块密度（Ｐａｔｃｈ
Ｄｅｎｓｉｔｙ，ＰＤ）、最大斑块指数（Ｌａｒｇｅｓｔ Ｐａｔｃｈ Ｉｎｄｅｘ，ＬＰＩ）、聚集度指数（Ａｇｇｒｅｇａｔｉｏｎ Ｉｎｄｅｘ，ＡＩ）和景观形状指数
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图 ２　 技术路线图

Ｆｉｇ．２　 Ｔｅｃｈｎｏｌｏｇｙ ｒｏａｄｍａｐ

（Ｌａｎｄｓｃａｐｅ Ｓｈａｐｅ Ｉｎｄｅｘ，ＬＳＩ）等景观指数。
２．３．３　 特征价格模型

特征价格模型是一项常用于研究产品价格与特征变量之间关系的方法，文章以住宅小区均价作为因变

量，选取蓝绿空间特征、区位特征和住宅特征作为自变量，构建函数方程式。 常用的特征价格模型函数形式主

要有线性函数、半对数函数、对数函数。 在选择特征价格模型函数形式时，需对不同函数形式进行充分的试

验，并比较不同函数之间的拟合程度，最终确定合适的函数形式。

３　 结果与分析

３．１　 住宅价格空间分异

住宅样本点位于 １３ 条已经完成生态修复的河涌 ５００ ｍ 缓冲区范围内（图 ３），分布在广州市天河区、海珠

区、荔湾区和越秀区四个中心城区，平均房价约为 ４５１２７ 元 ／ ｍ２，其中住宅价格较高区域主要集中在天河区的

猎德涌附近的住宅小区，其住宅价格均值在 ６００００ 元 ／ ｍ２ 以上；较低区域主要集中在荔湾区的地铁 Ｂ 涌、五眼

桥涌、地铁 Ａ 涌、沙基涌附近的小区，其平均住宅价格均低于 ３００００ 元 ／ ｍ２。 整体特点呈现中心区域价格较

高、外围区域价格较低。
３．２　 模型检验结果

文章在选取特征变量时，对自变量的相关性、共线性等进行充分检验与筛选。 根据对所选变量的相关性

分析结果（图 ４），聚集度指数、景观形状指数与斑块密度的相关性系数分别为－０．９６１、０．９６３；聚集度指数与景

观形状指数的相关性系数为－０．９９８；氧化还原电位与溶解氧的相关性系数为 ０．７５４，均存在较强相关性。 为了

保证影响因素间的独立性，准确分析住宅价格的影响因素，且删掉聚集度指数或景观形状指数后的 Ｒ２ 较删掉

斑块密度后的 Ｒ２ 大、删掉氧化还原电位后的 Ｒ２ 较删掉溶解氧后的 Ｒ２ 大，模型拟合效果较好。 因此，删掉变

量聚集度指数、景观形状指数、氧化还原电位。 将剩下的 １７ 个特征变量进行回归分析。
将筛选后的所有样本数据代入特征价格模型的三种函数形式，三种模型的变量显著性检验系数 Ｆ 值均

通过检验（表 ３）。 从拟合优度来看，半对数函数和对数函数的拟合效果明显优于线性函数，但对数函数中关

键的蓝绿空间特征变量未能通过显著性检验，限制了后续蓝绿空间特征对住宅价格影响的深入探讨。因此
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图 ３　 蓝绿空间周边的住宅均价空间分布图

Ｆｉｇ．３　 Ｓｐａｔｉａｌ ｄｉｓｔｒｉｂｕｔｉｏｎ ｏｆ ｈｏｕｓｉｎｇ ｐｒｉｃｅｓ ａｒｏｕｎｄ ｂｌｕｅ⁃ｇｒｅｅｎ ｓｐａｃｅ

图 ４　 特征指标相关性分析矩阵图
Ｆｉｇ．４　 Ｃｈａｒａｃｔｅｒｉｓｔｉｃ ｉｎｄｅｘ ｃｏｒｒｅｌａｔｉｏｎ ａｎａｌｙｓｉｓ ｍａｔｒｉｘ ｄｉａｇｒａｍ

Ａ：公园可达性；Ｂ：水体可达性；Ｃ：河涌长度；Ｄ：溶解氧；Ｅ：透明度；Ｆ：氧化还原电位；Ｇ：绿地面积；Ｈ：斑块密度；Ｉ：最大斑块指数；Ｊ：聚集度
指数；Ｋ：景观形状指数；Ｌ：社区数量；Ｍ：医院可达性；Ｎ：学校可达性；Ｏ：商场可达性；Ｐ：公交站可达性；Ｑ：地铁站可达性；Ｒ：小区绿化率；Ｓ：
容积率；Ｔ：房龄
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选择采用半对数函数进行分析，即因变量采用对数形式，自变量采用线性形式进入模型，公式如下：

ｌｎＰ ＝ α０ ＋ ∑ αｉ Ｃ ｉ ＋ ε

式中，Ｐ 为住宅价格，α０为影响价格的常量，αｉ为所对应特征变量的特征价格，Ｃ ｉ为特征变量，ε 为误差项。

表 ３　 特征价格模型函数形式的处理结果

Ｔａｂｌｅ ３　 Ｔｈｅ ｐｒｏｃｅｓｓｉｎｇ ｒｅｓｕｌｔｓ ｏｆ ｔｈｅ ｆｕｎｃｔｉｏｎ ｆｏｒｍ ｏｆ ｔｈｅ ｈｅｄｏｎｉｃ ｐｒｉｃｅ ｍｏｄｅｌ

模型名称
Ｍｏｄｅｌ ｎａｍｅ Ｒ Ｒ２ 调整后的 Ｒ２

Ａｄｊｕｓｔｅｄ Ｒ２

标准估计
的误差

Ｅｒｒｏｒ ｏｆ ｓｔａｎｄａｒｄ
ｅｓｔｉｍａｔｉｏｎ

Ｆ 值
Ｆ Ｓｔａｔｉｓｔｉｃ

Ｆ 值
检验水平
Ｆ ｖａｌｕｅ
ｔｅｓｔ ｌｅｖｅｌ

Ｄｕｒｂｉｎ⁃ｗａｔｓｏｎ

线性函数 Ｌｉｎｅａｒ ｆｕｎｃｔｉｏｎ ０．８３３ ０．６９３ ０．６７４ １４１１０．８３２ ３６．８０５ ０．０００ １．８８４

半对数函数
Ｓｅｍｉ⁃ｌｏｇａｒｉｔｈｍｉｃ ｆｕｎｃｔｉｏｎ ０．８５５ ０．７３２ ０．７１５ ０．２２６ ４４．４６９ ０．０００ １．９５５

对数函数
ｌｏｇａｒｉｔｈｍｉｃ ｆｕｎｃｔｉｏｎ ０．８５６ ０．７３４ ０．７１７ ０．２２５ ４４．８４８ ０．０００ １．９７４

　 　 Ｒ：决定系数 ｍｕｌｔｉｐｌｅ Ｒ；Ｒ２：决定系数的平方 ｍｕｌｔｉｐｌｅ Ｒ Ｓｑｕａｒｅ；Ｆ 值：方差检验量 Ｆ Ｓｔａｔｉｓｔｉｃ

３．３　 特征价格模型回归结果

根据特征价格模型回归结果（表 ４），除水体、公交站可达性未通过 １０％的显著性检验外，其余变量均对住

宅价格有显著影响。 对于半对数函数，当自变量为连续变量时，未标准化的回归系数对应的是住宅特征的价

格弹性系数，表示特征变量每变动一个单位时，住宅价格的变化量。 其中，（１）可达性因子中，公园的步行可

达性对住宅价格有显著的负向影响，即住宅小区到最近公园的步行时间越短，住宅价格越高，且步行时间每增

加 １ ｍｉｎ，住宅价格下降约 １．０％。 （２）河涌长度对住宅价格有显著的正向影响，表现为长度每增加 １ｋｍ，住宅

价

格上升约１．７％。河涌水质因子中，溶解氧对住宅价格有显著的正向影响，溶解氧含量每增加１ｍｇ ／ Ｌ，住宅

表 ４　 特征价格模型的回归结果

Ｔａｂｌｅ ４　 Ｔｈｅ ｒｅｇｒｅｓｓｉｏｎ ｒｅｓｕｌｔｓ ｏｆ ｔｈｅ ｈｅｄｏｎｉｃ ｐｒｉｃｅ ｍｏｄｅｌ

变量类型
Ｖａｒｉａｂｌｅ ｔｙｐｅ

变量名称
Ｖａｒｉａｂｌｅ ｎａｍｅ Ｂ 标准误差

Ｓｔａｎｄａｒｄ ｅｒｒｏｒ ｔ Ｐ ＶＩＦ

— 常量 ５．０９９ ０．８７５ ５．８３０ ０．０００ —
蓝绿空间特征 公园可达性 －０．０１０ ０．００３ －３．２２６ ０．００１ １．９２６
Ｂｌｕｅ⁃ｇｒｅｅｎ ｓｐａｃｅｓ 水体可达性 －０．００１ ０．００３ －０．２８７ ０．７７５ １．５４７
ｃｈａｒａｃｔｅｒｉｓｔｉｃｓ 河涌长度 ０．０１７ ０．００６ ３．１０４ ０．００２ ２．７７１

溶解氧 ０．５００ ０．１０４ ４．７８９ ０．０００ ５．１９９
透明度 ０．１０２ ０．０２９ ３．４８０ ０．００１ ４．２８０
绿地面积 －０．３９５ ０．１３２ －２．９９６ ０．００３ １．９６４
斑块密度 ０．００７ ０．００２ ４．２３９ ０．０００ ４．５２９
最大斑块指数 －０．００４ ０．００２ －１．８９３ ０．０５９ ２．２６１

区位特征 社区密度 ０．０１０ ０．００３ ２．８１５ ０．００５ ２．７００
Ｌｏｃａｔｉｏｎ ｃｈａｒａｃｔｅｒｉｓｔｉｃｓ 医院可达性 ０．００８ ０．００２ ３．２３３ ０．００１ １．７４０

学校可达性 ０．００９ ０．００４ ２．１７５ ０．０３０ １．５１０
商场可达性 －０．００８ ０．００２ －３．０６０ ０．００２ １．７５３
公交站可达性 －０．００８ ０．００７ －１．０９９ ０．２７３ １．２８９
地铁站可达性 －０．００６ ０．００３ －２．２９５ ０．０２３ １．９１４

住宅特征 小区绿化率 ０．６００ ０．１２３ ４．８８４ ０．０００ １．１７４
Ｈｏｕｓｉｎｇ ｃｈａｒａｃｔｅｒｉｓｔｉｃ 容积率 ０．０１２ ０．００６ ２．１３６ ０．０３４ １．１０７

房龄 －０．０１１ ０．００２ －６．６７５ ０．０００ １．２７３
　 　 Ｂ：回归系数 Ｂｅｔａ；ＶＩＦ：方差膨胀因子 Ｖａｒｉａｎｃｅ ｉｎｆｌａｔｉｏｎ ｆａｃｔｏｒ

７９１５　 １１ 期 　 　 　 洪凤雅　 等：生态修复背景下城市蓝绿空间对住宅价格的影响———以广州市中心城区为例 　
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表 ５　 各河涌蓝绿空间特征与住宅价格对数统计表

Ｔａｂｌｅ ５　 Ｔｈｅ ｂｌｕｅ⁃ｇｒｅｅｎ ｓｐａｔｉａｌ ｃｈａｒａｃｔｅｒｉｓｔｉｃｓ ｏｆ ｅａｃｈ ｒｉｖｅｒ ａｎｄ ｔｈｅ ｌｏｇａｒｉｔｈｍｉｃ ｓｔａｔｉｓｔｉｃａｌ ｔａｂｌｅ ｏｆ ｈｏｕｓｉｎｇ ｐｒｉｃｅｓ

序号
Ｎｏ．

河涌名称
Ｒｉｖｅｒ ｎａｍｅ

住宅价格
对数值

Ｌｏｇａｒｉｔｈｍ ｏｆ
ｈｏｕｓｉｎｇ ｐｒｉｃｅ

蓝绿空间特征
Ｂｌｕｅ⁃ｇｒｅｅｎ ｓｐａｃｅｓ ｃｈａｒａｃｔｅｒｉｓｔｉｃｓ

公园可达
性 ／ ｍｉｎ

水体可达
性 ／ ｍｉｎ

河涌长
度 ／ ｋｍ

溶解氧 ／
（ｍｇ ／ Ｌ） 透明度 ／ ｃｍ

绿地面

积 ／ ｋｍ２
斑块密度 ／
（个 ／ ｈｍ２）

最大斑块
指数 ／ ％

１ 棠下涌 １０．３７ １２．０４ ７．５３ ４．２９ ３．７７ ３３．６９ ０．１１ ３８．６４ ８９．７２

２ 车陂涌 １０．５６ １６．０９ ５．８８ １．６８ ４．０５ ３３．６３ ０．３３ ６９．４０ ７１．７９

３ 猎德涌 １１．１１ １２．９４ １１．８７ １８．９４ ４．６５ ３６．４２ ０．１１ ４０．８９ ８９．９７

４ 滘口涌 １０．１２ ２９．９８ ７．３９ １．８２ ３．８８ ３４．７９ ０．０３ １４．６４ ８９．９３

５ 五眼桥涌 １０．１１ ３４．０３ ３．１５ ７．８９ ４．０９ ３６．４２ ０．０６ １８．０４ ９３．０６

６ 河沙涌 １０．８５ １５．３９ ２．２２ ０．８２ ３．９７ ３６．３６ ０．０７ ２８．６９ ５８．８５

７ 西郊涌 １０．７０ ７．２９ ２．８９ １．３７ ４．０３ ３６．１７ ０．１２ ３４．７６ ５０．４６

８ 驷马涌 １０．４２ １１．１１ ９．５９ ２１．２０ ４．０２ ３５．５６ ０．１９ ２２．２４ ８２．２４

９ 荔湾涌 １０．３６ ８．２１ １．７４ ９．０９ ４．１３ ３６．９２ ０．１１ １６．３７ ７５．１８

１０ 沙基涌 １０．２７ ８．０３ ５．１６ ８．７０ ３．９４ ３５．５３ ０．０４ １０．９３ ８１．９２

１１ 地铁 Ａ 涌 １０．２５ １６．６８ ４．５６ ５．２２ ４．０９ ３４．９４ ０．１１ １６．３２ ８９．８４

１２ 地铁 Ｂ 涌 １０．１６ １４．４０ ３．３８ １２．１２ ４．０９ ３３．７９ ０．１６ ２４．６５ ８５．０３

１３ 马涌（海珠涌） １０．５２ １０．７０ ４．０８ １３．９７ ４．０１ ３５．４０ ０．１４ ２０．６７ ８４．９３

价格上升约 ５０．０％；河涌的透明度对住宅价格有显著的正向影响，透明度每增加 １ ｃｍ，靠近该河涌的住宅价格

上升约 １０．２％。 基于居民对健康、舒适居住环境的追求，住宅靠近溶解氧含量高、透明度良好的水体会显著影

响购房者的支付意愿，从而提高住宅价格。 （３）绿地面积和景观指数中，绿地面积与住宅价格有显著的负向

影响，且绿地面积每增加 １ ｋｍ２，住宅价格下降约 ３９．５％；斑块密度对住宅价格有显著的正向影响，且每增加 １
个单位，住宅价格上升约 ０．７％；最大斑块指数对住宅价格有显著的负向影响，表现为每增加 １ 个单位，住宅价

格下降约 ０．４％。 景观指数可以反映城市蓝绿空间中绿地和水体的总量及其空间分布特征，较高斑块密度可

能意味着具有更多的景观，居民更愿意为之支付更高的价格。

４　 讨论

４．１　 可达性因子对住宅价格的影响

公园可达性对住宅价格有显著的负向影响，这与尹海伟等［２５］ 在研究上海市房屋到最近公园时间对住宅

价格的影响结果相似。 公园是休闲娱乐的好去处，通常拥有较多的绿植，占据较大面积的绿色空间，为居民提

供亲近自然的机会。 国内外研究表明，公园对住宅价格有显著影响，人们更喜欢住在公园附近，越靠近公园，
住宅价格越高［２６—２９］，近年来，广州市在城市规划中强调公园绿地的合理布局和提升可达性，如《广州市城市

绿地系统规划》等要求各区推进公园绿地可达、可享，确保居民步行 １０ ｍｉｎ 即可到达最近的社区公园，以满足

居民对绿色空间的需求。 此外，广州市还在交通网络优化方面的多维度努力，提升了市民出行体验和交通便

利性。 因此，公园是居民在选择住宅时的重要考量因素之一，在城市规划与建设中，应当确保公园的可达性与

覆盖面，以满足居民对于绿色空间的需求。
水体可达性对住宅价格的影响不显著，这与其他研究结果有所差异［３０—３１］。 首先，文中选用了河流、湖库、

湿地等水系数据，该类水体在研究区域内分布较均匀，水体可达性均较高，可能未对住宅价格产生显著影响。
其次，研究聚焦于广州市四个区域内的住宅小区，研究结果表明地铁站和商场可达性对住宅价格有显著影响，
居民可能更倾向于选择交通便利、商业设施齐全的区域居住，这可能在一定程度上削弱了水体可达性对住宅

价格的直接影响；再者，由于遗漏其他关键变量或变量量化方式不同，使得研究结果与已有研究有所差异，且
各变量间可能存在交互效应，削弱了水体可达性对住宅价格的单独影响；最后，广州市近年来在城市规划中强

调水体的生态功能，而非过度依赖水体的商业化开发。 政府对水体保护的优先级可能使得与水体相关的房地

８９１５ 　 生　 态　 学　 报　 　 　 ４５ 卷　
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产开发受到限制，从而影响其在住宅市场中的吸引力。 在这种背景下，水体的可达性虽然在某些情况下能够

显著影响住宅价值，但在整体上对于本研究并未成为显著性因素。
４．２　 河涌长度和水质对住宅价格的影响

河涌长度对住宅价格有显著的正向影响，这与 Ｐｅｎｇ 等［３１］在研究不同类型的蓝绿空间对房价影响的结果

相似，河流对住宅价格具有显著的影响，尤其是城市中较大的河流。 较长的河涌意味着该区域周围可能有较

为开阔的水域、绿化带或景观资源，使得周边的居民能够享受到更广阔、更连续的滨水景观，进而提升住宅价

格。 与水相关的景观也被认为是最受公众青睐的视觉景观［３２］，作为判定水质好坏的重要指标之一，水体溶解

氧含量和透明度影响水体的自净能力和生物多样性［３３］。 一般情况下，高溶解氧通常意味着水体有较好的自

然净化能力和生态系统健康。 河涌中溶解氧和透明度对住宅价格有显著的正向影响，Ｌｉａｏ 等［３４］、Ｎｅｔｕｓｉｌ
等［３５］研究表明，清澈、富含氧的水体呈现优美的河流景观，可提供更多休闲娱乐的机会，提升人们的生活品

质。 水体的净度变化是购房者最有可能观察到的一项指标，正如 Ｃｌａｐｐｅｒ 等研究表明［３６］，购房者愿意为每增

加一英尺的水体透明度支付约 ２．０％的费用。
４．３　 绿地面积和景观指数对住宅价格的影响

住宅小区周围的绿地面积对住宅价格有显著的负向影响，这与其他研究有所不同［８，２４］。 绿地面积较低地

区域主要集中在海珠广场、珠江新城等区域，这些区域在交通便利、商业配套相对成熟，住宅价格普遍较高。
基于日常生活和工作等因素，购房者可能更倾向于选择交通便利、商业配套完善的区域。 研究还发现单位河

涌长度的社区数量与住宅价格呈正相关，这反映了区域开发密度与住宅价格的关系。 在广州市主城区，尤其

是核心商业区，土地资源稀缺，开发商倾向于进行高密度开发以最大化土地利用效率，这种开发模式往往伴随

着完善的商业设施和基础设施；相比之下，远离商业区的区域，如地铁 Ｂ 涌等附近的住宅小区，虽然周围的绿

地较多，但由于距离繁华区域较远，居民可能需要花费更多时间前往商业区或休闲设施，房价可能相对较低。
景观指数是反映景观格局信息的定量指标，能够揭示景观结构特征和空间格局的变化［３７］，景观格局特征

可以反映绿地、水体等蓝绿空间要素的分布、聚集度、破碎度。 斑块密度对住宅价格有显著的正向影响，表明

城市单位面积上的斑块数量也是影响住宅价格的重要因子。 这一研究结果不同于尹海伟等［２５］ 的发现，分析

其原因可能由于斑块密度的增加使得景观类型和结构的多样性增加，高斑块密度区域可以为居民提供更加丰

富的视觉和体验多样性，景观的多样性的增加，可能也意味着更多的开放空间和绿地，这些特征通常被视为提

高居住区吸引力和住宅价值的重要因素。 最大斑块指数对住宅价格有显著的负向影响，表明了景观指数能够

反映某种特定的环境或地理特征，从而影响住宅价格。 因此，在城市蓝绿空间规划和管理过程中应当考虑景

观指数的影响，尤其平衡斑块密度，合理布局生态斑块面积，提高景观多样性。
４．４　 建议与不足

城市蓝绿空间对住宅价格的影响，可以为具有相似地理、社会经济特征的城市建设和规划提供以下建议

与启示：（１）公园的可达性影响居民使用开放空间的便利性，在进行城市规划时，应考虑公园等设施的建设，
通过建设步道、自行车道和公园入口等设施，优化公园布局和交通连接，提高居民到达蓝绿空间的便利性；
（２）水质的清澈程度以及富含氧气的水体对居民在选择居住地时更具有吸引力，河涌水质治理等生态修复工

程对区域生态环境改善十分重要，在提升环境质量的同时，也提高了居民的生活品质。 在城市建设中，应综合

考虑水资源、水环境和水生态的防治和修复，采取系统性措施，实现水环境的持续改善；（３）较高斑块密度和

景观多样性能提高居住地的吸引力，应考虑蓝绿空间的合理布局，适当增加单位面积的斑块数量，保持生态走

廊的完整性和连续性。 如集中建设合适数量的城市公园、湿地公园等，提升城市整体的生态环境质量和景观

价值。
本研究存在以下不足：（１）特征价格模型是建立在一系列假设基础上，包括房地产住宅市场是一个完全

竞争的市场，售房者与购房者双方能够在房地产市场中自由进出，且双方信息完全通畅，但这些假设在现实中

并不完全成立，因此基于该模型的研究结果会存在一定偏差；（２）由于特征变量选择与量化方式的不同，且难
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以捕捉消费者购买决策中非理性因素的影响，可能会使得本研究与已有的研究结果有所差异。 下一步研究需

全面分析住宅价格影响因素，综合考虑不同社会经济特征区域，提高研究结果的准确性和全面性。

５　 结论

本文以广州市中心城区为例，选取完成生态修复的城市蓝绿空间附近的住宅小区为样本点，选用可达性

因子、河涌水质与景观格局指数等指标来表征城市蓝绿空间特征，采用特征价格模型定量研究广州市中心城

区内城市蓝绿空间对住宅价格的影响，探讨居民对城市居住环境的需求。 研究结果表明，住宅小区到最近公

园的步行时间越短，周围住宅价格越高，居民更愿意居住在公园等自然区域附近；河涌长度、河涌溶解氧和透

明度均对住宅价格有显著的正向影响，居民注重周围河涌的水质状况，清澈透明的河涌对于居民在选择居住

地时更具有吸引力；斑块密度对住宅价格有显著的正向影响，最大斑块指数对住宅价格有显著的负向影响，居
民愿意为景观的多样性支付更高的价格。
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