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北京亚奥地区居住环境设计与管理的经济利益

高晓路
<中国科学院地理科学与资源研究所! 北京 =11=1=>

摘要! 为了推动城市居住区环境设计与管理模式的创新! 为相关政策提供决策依据! 有必要
定量地把握环境设计与管理所带来的经济价值! 以及伴随政策导入各种利益关系可能发生的
变化" 运用北京市亚奥地区居住小区的调查数据! 探讨了居住区环境设计与管理的主要影响
因素以及与居住区环境政策密切相关的经济利益驱动机制问题" 分析表明! 居住小区的规划
设计# 与周边住宅区的协调性! 以及物业管理是居住区环境品质中最关键的影响因素" 同时!
分析定量地证明了居住区环境设计和管理的经济价值! 由此明确了在居住区实行环境设计和
管理的潜在动机! 和改善环境设计与管理对提升地区价值所产生的效果" 在以上分析的基础
上! 提出了推进旧住宅区的物业管理体制改革# 通过政策来诱导和推动地区的有机融合# 在
居住区规划设计和管理方面注重地区文脉# 设定适宜的物业收费标准等建议"
关键词! 居住小区$ 环境设计$ 景观$ 物业管理$ 经济价值$ 地域协调$ 北京

=?! !!引言

=@2A 年改革开放以来! 中国社会经济迅速发展! 城市居民的生活水平显著提高" 人
们对居住环境的重视大大增强! 对生活质量的需求已经由温饱型上升为对高品质的整体
生活环境的追求" 但是! 大规模城市开发所带来的景观环境的剧烈变化! 以及长期以来
处在福利住房体制下的旧居住区的衰退问题逐渐显现! 成为需要关注的新课题" 特别是
由于新旧居住区的环境差距加大! 城市的整体生活环境已经受到影响" 因此急需通过居
住区环境设计与管理模式的创新! 实现城市环境的良性发展"
但是在实际工作中! 存在很多利益关系协调方面的困难" 例如! 在建设部门推进的

旧住宅区物业管理工作中! 如何建立环境整治资金的长效投入机制! 以及如何提高居民
的物业管理消费意识和支付能力成为推动新机制的关键" 要想从根本上解决这些问题!
需要导入市场机制! 研究制定与经济利益驱动机制相协调的环境设计和管理政策" 为此
必须定量地把握环境设计与管理的经济价值! 以及伴随相关政策的导入而发生的利益关
系的变化"
近些年来! 相关课题已经得到国外学术界和政府的普遍关注" 由于良好的居住区环

境不但从物质上带给人们愉悦感! 促进居民的休闲和健康! 而且能够有效地增强居民的
社区归属感和地区的竞争力 B=CDE! 所以各国采取了很多规划政策! 如规范居住区内部的土
地使用性质! 控制建筑外观和景观节点# 景观走廊! 限制广告的张贴等BF;?GE"
关于政策效果的参考文献十分丰富" 例如! HIJKLI95M 等从空间构成的角度分析历史
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文化保护区与传统住宅的价值$!%&’! ()*+,%-./ 等提出由生态" 经济" 社会文化等指标构
成的居住区景观评价体系# 并在此基础上定义了各种不同政策下的发展图景以供决策参
考 $01’! 23.45 采用建立在生态属性" 经济条件" 决策者意向上的多属性决策模型来选择居
住区环境的管理方案$ 并评价这些方案的可持续性 $00’% (35.4 通过分析居民对城市景观的
喜好$ 提出使城市建设与现有景观相协调的设计导则$0"’& 除此以外$ 对居住区环境的经济
价值进行分析的研究也十分活跃$ 如通过假想市场法来调查居民对改善居住区环境的愿
付价格$067#08’$ 通过居住区环境质量与房地产价格的关联分析对居住环境的价值进行货币化
评价等 $09%0:’& 实践证明$ 把握居住区环境的经济价值是制定居住区环境政策的有效出发
点&
近几年来$ 居住环境政策是中国城市规划和城市地理学研究的一个热点$ 在人居环

境综合评价指标体系的构建和城市居住环境评价方面积累了大量成果$0&%60’& 同时$ 一些研
究在居住区的尺度上考察了景观设计与管理对生活质量的影响& 例如吴硕贤等对 8 个城
市 0; 个居住区的居民进行了居住区生活与环境质量调查$ 根据居民对诸影响因素的重要
性排序结果证明$ 除了安全’ 交通和生活服务设施$ 卫生" 绿化" 景观等关于环境设计
和管理的因素也会对生活和环境质量产生重要影响$6"’& 然而在现有的国内文献中$ 还没有
人对居住区环境政策的利益驱动机制进行深入探讨$ 关于居住区环境设计与管理的经济
价值和相关政策效果的分析更是政策研究的一个薄弱环节&
为了填补这一空白$ 为相关政策的制定提供客观依据$ 本研究将从实证分析的角度

探讨居住区环境设计与管理的主导因素$ 并论证其经济效果$ 阐明居住区环境改善的利
益驱动机制& 在此基础上$ 分析居住区环境设计与管理的合理模式$ 并就如何有效地改
善居住区环境" 提升地区价值提出建议&

"## ##研究样区与方法

本研究选择北京地区的居住小区为分析样本& 首先$ 对各小区的环境设计与管理情
况进行实地调查& 其次$ 通过主成分分析和因子分析归纳居住区环境设计与管理的影响
因素$ 并据之对居住小区进行分类& 然后采集各个小区内的住宅交易价格数据$ 运用市
场价格分析的方法推算环境类型对价格的影响& 最后$ 讨论分析结果$ 对居住区环境的
设计和管理提出建议&
!"# 样区特点
采用市场价格分析的方法来推算环境品质的价值时$ 样区范围不宜过大$ 否则不同

市场板块的空间差异可能会使分析结果受到干扰& 因此$ 将样区限定于北京市朝阳区的
亚奥地区$ 它位于北四环和北五环内外$ 东至京承高速公路$ 西至八达岭高速公路$ 南
至北土城路$ 北至清河和 06 号城轨$ 占地约 "9#<*"$ 归小关" 亚运村" 大屯等三个街道
和奥运村" 来广营等两个地区办事处管辖=图 0 左>&
研究样区坐落在北京的中轴线上$ 在其南部北四环内外$ 是为 0&&1 年北京亚运会而

建的奥林匹克体育中心和亚运村$ 目前运动设施和绿地全部向社会开放& 亚运村以北是
正在建设的奥运会主场馆" 奥运村以及万亩国家奥林匹克森林公园 &
目前$ 这一地区有很多 "1 世纪 ;1" :1 年代建成的居住区$ 原先属于不同的单位$

很大一部分已经实行了公房私有化改革! 还有相当多的居住区是 &1 年代初亚运村建设时
期建成的! "111 年以来$ 围绕亚运村北部的奥运会主场馆和奥林匹克公园也新建了大批
商品住宅& 由于亚奥地区的整体区位价值较高$ 新建商品房和二手房地产的交易都十分
活跃$ 形成一个比较完整的市场板块&
!"! 小区环境调查
在这一地区随机抽选了安苑里" 安苑东里" 安苑北里" 安慧里" 安慧里 =0?9 区>"
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安慧东里" 安慧北里" 安慧北里 #安园# 逸园$ 秀园$% 锦绣馨园" 育慧里" 育惠西里"
奥林春天 #%&’ 期$" 欧陆经典" 加利大厦" 嘉铭桐城" 九台 !(((" 慧忠里" 慧忠北里"
光大名筑" 小关北里" 深蓝华亭" 世纪嘉园" 世纪村" 世纪宝鼎" 千鹤家园" 天和人家"
天创世缘" 南沙滩小区" 北苑家园 )紫绶园$ 清友园$ 茉莉园$ 绣菊园$ 莲芭园$" 北辰
绿色家园 )傲城$ 拂林园$" 万科星园" 惠新苑" 惠新西街" 惠新里" 惠新北里" 丝竹园"
亚运花园" 亚运豪庭" 亚运村汇园公寓" 汇园国际公寓" 华严北里" 卧龙小区" 罗马花
园" 风林绿洲等 *+ 个形成于不同年代的住宅小区$ 对它们的环境设计" 物业管理等情况
进行了实地调查 )图 , 右$&
为了尽量全面地掌握小区的实际情况$ 按建筑设计% 小区规划% 环境管理% 社区生

活% 地域特征等 - 个类别$ 设计了 +. 项调查指标$ 采用 /,$ ($ 0, 的评分方式对每项指
标进行分级评价 )表 ,$& 为了保证调查数据的客观性$ 制定了具体详细的评分标准’ 同
时$ 在实地调查和评分的过程中$ 还预备了标准图片以供参考$ 用来避免调查人员的主
观性&
!"# 居住区环境设计与管理的主要影响因素和环境品质类别
显然$ 上述 +. 项指标的评分并非严格意义的定量化$ 各项指标之间和每项指标的不

同分值之间都存在标度上的差异$ 而且一些指标具有较强的相关性& 要想把握居住区的
环境设计与管理的主要影响因素$ 需要对它们进行适当的归纳并对共同的解释因子进行
分析&
为此$ 对 *+ 个小区的评分进行了主成分分析& 根据分析结果$ +. 个原始变量被归纳

为 1 个固有值大于 , 的主成分变量$ 其中包含了原始变量的 123的信息& 将它们旋转变
换后$ 得到 1 项因子 )表 !$& 进而根据它们与原始变量的相关性$ 将之归纳为 1 项评价指
标$ 即! 4 小区规划设计品质% 5 地域内的突兀性% 6 物业管理水平% 7 城市设计的
协调性% 8 配套设施的完善性% 9 周边干扰的强度% : 小区构成的混杂性&
根据主成分分析结果$ 计算了每个小区的主成分得点& 接着$ 按照 1 项指标的得点$

对 *+ 个居住小区进行了聚类分析$ 将它们分为 * 类& 各类型的环境特征如表 + 所示& 同
时$ 根据调查结果对每种类型的小区的物业管理收费情况也进行了统计$ 第 , 组最低$
为 ,;(- 元 <=!月$ 其余依次为第 +% !% -% > 组$ 第 * 组最高$ 为 +;1> 元 <=! 月& 显然$
物业管理费与环境品质之间存在一定的联系$ 小区环境越好$ 物业管理费越高&
!"$ 环境设计与管理的经济价值分析
为了定量地分析环境设计与管理的经济价值$ 运用资产价格法对环境品质对房地产

注! ,;"奥林匹克体育中心’ !;"奥运会主场馆’
+;"奥林匹克森林公园
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图 ,""研究区位置及样本小区分布示意图
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表 ! 北京居住小区环境设计与管理状况调查表
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价格的影响进行了分析" 资产价格法建立在微观经济学的货币化假设之上# 即环境品质
的高低能够通过住宅的市场价格反映出来$ 因此可以由住宅价格的回归分析来推定环境
品质的边际价值%
作为反映环境品质的变量$ 没有采用主成分变量的得分值 #连续变量$$ 而是利用了

环境品质的类型 #离散变量$" 这是因为$ 环境品质与物业管理费对价格的影响存在相互
制约的关系$ 居民会在较好的环境品质和较低的物业管理费之间选择一个平衡点" 换而
言之$ 直接体现环境品质之高低的主成分变量的得分值与住宅价格存在非线性关系$ 因
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)*�� 0.409 -0.006 0.536 -0.576 -0.180 -0.155 0.153 

+,-. 0.803 -0.077 0.263 -0.372 -0.036 -0.108 -0.011 

/0�� 0.797 -0.002 0.256 -0.220 -0.178 0.085 0.005 

12�� 0.633 -0.011 0.534 -0.238 0.047 0.110 0.278 

3	�� 0.772 0.132 0.435 -0.239 0.165 -0.100 -0.059 

456�� 0.755 0.237 0.196 -0.328 0.115 -0.085 -0.029 

78�� 0.164 0.040 0.364 -0.734 0.006 -0.184 -0.217 

9:’; 0.187 0.152 0.294 -0.202 -0.006 -0.202 -0.765 

<	��’; 0.012 0.050 0.730 -0.309 0.308 -0.263 -0.093 

=>?@ 0.208 -0.255 0.382 -0.371 0.029 -0.179 -0.503 

=>�� 0.697 0.050 0.511 -0.036 -0.070 -0.092 -0.132 

ABCD� 0.001 -0.188 0.676 -0.066 0.263 -0.192 -0.226 

EFG	 0.116 -0.432 0.075 -0.104 0.673 0.217 -0.026 

�H 0.299 0.088 -0.074 -0.378 0.392 0.010 -0.102 

IJHK 0.794 -0.202 0.193 0.081 0.287 -0.107 -0.193 

���� 0.788 -0.320 0.040 -0.076 0.058 -0.201 -0.111 

LH 0.814 -0.186 -0.089 -0.047 0.197 0.034 -0.091 

MNOPQRS 0.369 -0.323 0.235 -0.001 0.661 0.229 -0.008 

TUVW�� 0.748 -0.219 0.149 0.030 -0.133 -0.300 -0.140 

XYZ 0.634 -0.496 0.345 -0.091 -0.045 0.113 -0.072 

[\]^ 0.734 -0.015 0.460 -0.208 -0.021 -0.057 -0.105 

_‘abac 0.738 -0.292 0.345 0.085 0.056 0.231 -0.268 

de 0.332 0.061 0.705 -0.242 -0.224 -0.041 -0.224 

fge 0.597 -0.147 0.615 -0.112 0.271 -0.061 0.031 

hi^j 0.383 -0.514 0.560 0.178 0.058 -0.090 -0.316 

Gklm 0.615 -0.385 0.409 0.087 0.053 0.128 -0.110 

no/Klm 0.459 -0.168 0.677 -0.222 0.006 0.195 -0.130 

pqrs 0.433 -0.032 0.520 -0.291 -0.046 0.164 -0.507 

�tu�� 0.211 0.149 0.867 -0.196 -0.051 -0.003 -0.082 

��lm 0.288 0.031 0.817 -0.060 0.044 0.052 -0.037 

vn 0.238 -0.190 0.777 -0.099 0.063 0.045 -0.109 

w�xyz{ 0.285 -0.383 0.403 0.222 0.349 0.199 -0.235 

jM|y -0.223 -0.117 0.056 0.164 0.767 -0.288 0.095 

	�}8�� 0.259 -0.813 0.180 -0.005 0.074 -0.128 0.105 

� =>�~� 0.247 -0.056 0.066 -0.175 -0.026 -0.759 -0.171 

�� no���� -0.032 -0.395 0.166 -0.776 0.063 -0.104 -0.193 

������� 0.122 -0.881 -0.138 -0.170 0.116 -0.008 0.041 

������ 0.398 -0.177 0.295 -0.616 -0.130 0.125 0.000 

�� �������� -0.056 -0.849 -0.082 -0.122 0.247 0.013 -0.038 
 

表 ! 居住区环境评价项目的因子分析结果
"#$% ! &#’()* #+#,-./. )0 12#,3#(/)+ /+4/’1.

%&%



!"#!" # $ %

此! 以环境品质的类型作为回归变量更为适宜"
通过北京房地产网 $%&&’())***+,-%./01+2.34#搜索位于 !5 个小区以内的二手普通住宅

作为分析样本" 所选样本均为 "66! 年 7 月 8 日前后各一周之间在市场上交易的住宅" 提
取了该时段发布的# 位于样区以内的全部信息并逐条与房地产中介确认成交底价和房屋
具体情况而获得数据" 经过校对核实! 一共筛选出有效样本 "9: 个"
在数据中! 包括样本的交易价格 $由房地产中介提供的交易底价4# 建筑面积# 户型#

结构 $板 ) 塔4# 朝向# 建成年代# 装修# 楼层等基本属性! 小区的绿化率# 套密度等土地
利用属性! 以及从小区中心到最近地铁# 小学# 医院的距离! 到奥体中心或奥林匹克公
园的距离等区位属性"
由于使用率 $;<套内建筑面积 ) 建筑面积4#的差异! 板 ) 塔式和中 ) 高层住宅的单价具

有不可比性" 因此! 首先按照各类住宅的使用率 =多层住宅# 高层板楼和高层塔楼的使用
率分别采用 >?@! 9:A和 9?A4#将建筑面积换算为套内面积! 然后计算单位套内面积的价
格作为被回归变量" 考虑到取样时间跨度不大! 在住宅价格模型中忽略了时间因素的影
响" 住宅形式# 朝向# 建筑面积# 住栋规模# 套密度等变量均变换为 6B8 或阶层化变量!
以便分段地把握它们对价格的影响"
以套内面积单价 =!4#为被回归变量# 各项变量 ="#C# # ;#8C# "C# +++C#$4为回归变量! 建立

了多元线性回归模型" 即

! ;#常量 D#
$

# ; 8
!%# "# D#! =84

式中$ %#为各项变量的回归系数! " 为误差项" 经过逐步回归! 得到价格回归模型 =表 ?4"
模型中包含 8" 项相互独立的指标! 它们基本上在 6+67 和 6+68 的水平上置信! 可以

解释套内面积单价的 !"+:A#=&"#;#6+!":4" 通常来说! 住宅价格是由区位条件# 住宅质量#
环境质量等多种因素共同决定的! 表 " 的模型未能解释的部分可能是由于对道路交通条
件# 商业区位等因素的控制尚不全面而造成的" 多重共线性检验表明! 除了阶层化变量
的衍生变量! 8" 项指标之间没有很强的共线性" 而对衍生变量的检验表明! 当随机替换
其中的部分变量时! 剩余变量的显著性水平十分稳定! 回归系数的数值只产生很小的波
动" 这表明表 ? 所估算的各项变量的回归系数是可靠的"

8" 项变量的回归系数与预期十分吻合" 例如! 考虑了使用率的差异后! 条件相同的
板式住宅价格低于塔楼 =E.+#84% 朝向的影响按南# 东南 ) 西南# 西北# 北# 东 ) 西的顺
序递减 =E.+#"4% 价格随着房屋建成时间增加而递减! 同时递减强度逐渐减弱 =E.+#!4% 住
宅价格随着到小学 # 地铁 # 奥体中心 # 奥运场馆和公园的距离的增加而降低 =E.+#
7! :! 864% 小区的绿化率越高价格越高 =E.+# ?4" 同时! 住栋规模过大# 小区套密度过

�� ���� ��	
��
 

(�/m��) 

���� 

�� 

1 ������������ !"#$�%&�’())*+,��-.�
��/0123�456%78�9�:;6<= 

1.05  8 

2 >?���@A’ 90BCDEF�%�,���	
��6<= 1.44  5 

3 >?���GBCH�I�EJKL���M$N68�	
��OP=/
0123�456%78= 

1.24 21 

4 >����QIRS23���TU�� !"H����= 2.38 20 

5 >?���2000BVWEF����	
��6<�9�:;6<= 1.95  1 

6 X6�YZ[\�]^_‘�����,OPa%���Sb��c9�:
;68�5Sbd/0123�456%8e= 

3.74  8 

 

表 ! 小区环境品质的分类特征
"#$% ! &’()*+,) -. ,+)/0+1*/#’ $’-23) 4% ,% *% +15/,-16+1*#’ 7(#’/*/+)
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!"! 高晓路! 北京亚奥地区居住环境设计与管理的经济利益

低以及住宅建筑面积过大或过小都使住宅价格不同程度地降低 #$%&"’’" ’!" ()# 关于它
们的详细解释可参见高晓路 $大城市地区居住面积标准的实证分析%以北京市为例& *中
国城市规划学会年会论文集+,!--.)’
环境品质 *$%&,/),是本研究特别关注的对象# 其回归系数表明" 在表 / 所列的 . 种小

区环境品质类别中" 第 0 类的价值最高" 高于平均水平 (1!,元 23!," 第 ! 和第 1 类次之"
比平均水平高 ’1! 元 23!" 而第 ’( /( . 类的价值最低" 比平均水平低 1-4 元 23!#
结合各类型的定义" 可以发现第 0 类大都是在现代环境设计和管理的理念下建成的

新式小区" 第 !( 1 类虽然建成年代稍早" 但也拥有较好的物业管理# 相比之下" 缺乏有
效的环境设计和管理的第 ’( / 类小区和虽然品质优越但物业管理费也相应很高的第 . 类
小区价值明显降低#

/,,, ,分析结果的讨论

!"# 居住区环境品质的关键影响因素
根据表 !" 居住小区环境设计和管理的主要影响因素依次为 5 小区规划设计品质(

6 地域内的突兀性( 7 物业管理水平( 8 城市设计的协调性( 9 配套设施的完善性(

No. ���� ���� (��) ��	
 ��
 t � ���� 

 ��  1.2285 0.066 18.61 <.0001 

 1 ���� {�} ���� = 1��� = 0 -0.0353 0.008 -4.51 <.0001 

 2 ���� {W&E }  !" -0.0200    

 ���� {NW } # -0.0173    

 ���� {NE } "# -0.0041    

 ���� {SE&SW}  $!"$ 0.0288    

 ���� {S } $ 0.0703 0.013 -3.40 0.0008 

 3 %&’( {1&3&6} )*%&’(+,-. -0.0507 0.013 -2.65 0.0086 

 %&’( {2&5}  0.0162    

 %&’( {4}  0.0852    

 4 /01 )*/01 (%) 0.0028 0.001 3.78 0.0002 

 5 2345 )*6789:)2;45 (km) -0.0878 0.045 -1.93 0.0543 

 6 Ln (<=>
) <=>
 (>) ;?@A
 -0.0856 0.015 -5.90 <.0001 

 7 1/BCDE BCDE (m�) ;F
 6.6781 2.594 2.57 0.0106 

 8 <GDE {40~49} <GDE*H (m�) -0.0259 0.043 2.04 0.0425 

 <GDE {50~59}  0.0507    

 <GDE {60~79}  -0.0062    

 <GDE {80~189}  0.0666    

 <GDE {190~219}  -0.0728    

 9 IJ45 )*6789:IJ;45 (km) -0.0406 0.004 -9.95 <.0001 

10 KL45 )*678LMNO!LPQRSNO;45 (km) -0.0710 0.008 -9.29 <.0001 

11 �TUV {>300} 

 

)*�W�TUV>300 (X/T) = 1��� = 0 -0.0929 0.024 -3.87 0.0001 

12 BYZ {<100} )*��BYZ<100 (X/hm�) = 1��� = 0 -0.0352 0.015 -2.36 0.0190 

[\](1) R��= 0.629�^_‘ R��= 0.601a(2)bBCDE�cdeAfghijk;clmno^_�p�qm�rs 250

ta(3)b<=>
 (>) ;?@A
duvokw;c�xr1y�z<={H|}~��;U�a(4)bBCDE (m�) ;
F
duvo�B��6;���c����k��H���;�c�����+�)DE��;�cy�����A�
�}����������;��fZ� 

表 $ 住宅套内面积单价的线性回归模型
%&’" $ ()*+&, ,+-,+..)/* 0/1+2 3/, 4/5.)*- 6,)7+.

> 
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$ 周边干扰的强度! % 小区构成的混杂性" 它们的顺序表明# 规划设计! 物业管理! 与
周边地域的协调等是影响居住区环境设计与管理的最重要的因素"
与规划设计关系密切的要素 &表 " 中因子向量大于 ’() 的评价要素*#包括$ 风格意匠!

外装品质! 接地设计! 无障碍设计! 园林景观和小品设计! 围墙隔断设计! 指示标牌设
计等" 在旧住宅区中# 这些因素往往被忽略# 致使规划设计品质不高" 从 "’ 世纪 +’ 年
代末开始# 新建商品住宅小区中这些因素才逐渐得到重视" 可以说# 这些因素是现代居
住区规划理念的代表# 其价值已经得到了广大消费者的认可"
小区在地域内的突兀性表现为地区整体设计较差! 与相邻小区缺乏呼应! 以及近邻

居住区的品质差异较大" 这说明与周边地区的协调性也是评判小区环境品质的一个重要
因素" 住宅区相互隔离# 为了追求形象上的标新立异而忽视整个地区的文脉特征# 对缺
乏管理的旧住宅区放任自流! 使之与周边环境形成较大落差的做法# 都会对整个地区的
环境造成损害"
此外# 物业管理对小区环境的影响也十分显著" 物业管理的品质尤其体现在房屋使

用性质的混杂! 停车管理! 小商贩管理! 设施维护! 搭建管理等几个方面" 由此可见#
强化上述方面的管理将有助于改善小区的环境"
!"# 居住小区环境设计与管理的经济价值
环境品质对房地产价格的影响客观地体现了居住区环境设计和管理的经济价值" 根

据表 , 的分析结果# 其他方面条件完全相同的小区# 由于环境品质的差异# 住宅的价值
最大可相差 -."#/#.’)#0#12.+ 元 34"" 这一结果明确了在居住区推行环境设计和管理的内
在经济动机"
上述结论的重要意义在于# 通过环境设计和管理可以有效地提升现有小区的价值"

对第 1! 2! "! . 类小区# 景观设计! 绿化维护! 活动场所的整备! 卫生的改善! 停车和
保安管理等手段可以不同程度地使小区获得更大的活力"
此外# 价值较低的第 1! 2! ! 类小区的一个共同特点是与周边地区的整体环境有较

大差异# 第 1! 2 类小区低于周围地区# 第 ! 类小区则明显高于周围地区" 这暗示着景观
和环境的落差对城市整体环境具有负面影响" 因此# 有必要从政策上鼓励居住区环境的
有机融合# 将环境落差纳入旧居住区改造的甄选指标# 对环境差距过大的地区进行合理
改造"
!"! 居住小区物业收费的适宜标准
在前述分析中# 考虑到物业管理费与环境品质的相互制约作用# 所以没有采用环境

品质的高低# 而是以环境品质的类型作为回归变量" 这一思路的合理性在表 , 的分析结
果中得到证明# 即物业费最高! 环境品质最好的第 ! 类小区# 住宅的价值反而低于平均
水平 .’)元 34""
由此可见# 令人满意的小区不仅具有良好的规划设计和有效的管理# 物业收费也需

控制在合理的范围之内" 根据表 2# 价值高于平均水平的第 "! ,! . 类的小区平均物业管
理费分别为 1(,, 元 34"月! "(2- 元 34" 月和 1(+. 元 34"月# 由此推想# 在目前的市场条
件下# 居住小区的物业管理收费以每平方米 1(.5"(. 元 3 月最为适宜"

,## ##结论

本研究旨在探讨居住区环境设计与管理的关键影响因素以及与居住区环境政策密切
相关的经济利益驱动机制问题" 研究样区北京市亚奥地区是一个比较有代表性的地区#
不仅范围较大# 各种年代和类型的居住区的分布也比较均匀# 因此分析结论具有一定的
普遍性" 虽然定量分析的结果可能会因地而异# 但定性分析的结论仍然具有很强的借鉴

1.,



!"! 高晓路! 北京亚奥地区居住环境设计与管理的经济利益

意义"
分析表明# 小区的规划设计$ 与周边住宅区的协调性以及物业管理是居住区环境品

质中最关键的影响因素% 同时& 居住区环境设计和管理水平对房地产的价格具有显著影
响& 其结果定量地反映了提高居住区环境设计与管理水平对提升地区价值的效果’
耐人寻味的是& 在体现居住区环境设计与管理水平的诸多因素中& 不仅包含需要在

规划和设计阶段予以关注的问题& 也包含了物业管理等很多有关软环境建设的内容" 因
此& 对于现有小区来说& 通过景观设计$ 绿化维护$ 活动场所的整备$ 卫生的改善$ 停
车和保安管理等手段能够有效地提升价值& 使其获得更大活力" 这充分揭示了在旧住宅
区推行物业管理体制的重要意义"
除此以外& 本研究在分析的基础上还提出了通过政策来引导和促进各个居住区的有

机融合$ 在居住区规划设计和管理方面注重地区文脉$ 设定适宜的物业收费标准等建议"
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