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受偿意愿视角下城市公园绿地溢出价值评估 

——基于徐州市土地市场的特征价格分析 
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【摘 要】：以徐州市建成区 84 个公园绿地为例,利用“公园绿地作用分”衡量公园绿地的生态系统服务水平;

通过特征价格模型分析了公园绿地对住宅地价的影响效应;进而构建“数量补偿剩余”指标度量了消费者对公园绿

地的受偿意愿,即公园绿地的边际溢出价值。研究结果显示:(1)公园绿地对住宅地价具有显著的增值效应,公园绿地

作用分每增加 1%,对应的住宅地价可提升 0.46 元/m2,但其增值效应随着公园绿地服务水平的提升而显著下降。

(2)2015 年,徐州市建成区公园绿地溢出价值介于 1.59×103～3.11×108元之间,其平均值为 4.07×107元,但不同区

位、不同类型的公园绿地溢出价值差异较大。(3)部分公园绿地溢出价值与其对周边地价的贡献存在“倒挂”现象,

说明徐州市公园绿地布局存在空间失衡现象,致使不同地区公园绿地的资本化程度存在差异。研究结果可为公园绿

地的空间布局优化及开发建设的成本效益分析等提供参考。 
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城市公园绿地系统可以提供诸如净化空气、调节气候和休闲游憩等调节服务和文化服务[1-2],在改善城市环境、提高人民福祉

等方面发挥着重要作用[3-4],是城市生态文明建设的重要内容。准确评估公园绿地价值不仅有助于公园绿地开发建设的科学决策,

也是城市生态资本核算的必然要求,对于科学管理城市生态资产具有重要的意义。然而,城市公园绿地提供的服务并不存在一个

显性的直接交易市场,评估其价值并非易事。 

当前,已有众多研究尝试对单个或城市总体公园绿地价值进行测算[5-12]。研究方法主要集中于单位物质量价值法、条件价值

法(contingent valuation method,CVM)和旅行成本法(tourism cost method,TCM)。其中单位物质量价值法仅从供给的视角评

估了其价值,而忽略了城市居民的需求特征,其价值无法反应公园绿地的供求结构;CVM 能够反映消费者的支付或受偿意愿,但该

方法属于陈述性偏好法,其结果通常与消费者的真实行为存在一定的偏差;TCM 是一种显示性偏好评估方法,适合于评估大型旅游
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景点的游憩价值,不适用一般公园绿地价值的评估。 

公园绿地空间位置的固定性决定了其所提供的生态服务具有一定的空间边界,因此,消费者对公园绿地的偏好可以通过其居

住选址来表达。也就是说,消费者可以通过房地产市场间接表达对公园绿地的偏好,进而表现为公园绿地对周边房地产具有增值

效应。当前已有大量文献应用特征价格法(hedonic price method,HPM)实证测度了不同国家不同城市公园绿地对周边房地产市

场的增值效应[13-17]。比如,Belcher & Chisholm[13]研究了新加坡公园绿地对房价的影响效应,结果显示公园绿地对住宅价格的贡献

率约为 3%;夏宾等[16]发现北京市住宅距公园绿地的距离每减少 1%,其价格将增值 0.109%。此外,也有研究表明公园绿地对房地产

价格影响效应具有异质性[18-21]。 

除少数研究外,上述基于特征价格模型的研究多止步于公园绿地对周边房地产市场溢出效应的估计,未进一步建立其与公园

绿地溢出价值的关系。此外,这些研究多采用“距最近公园绿地的距离”度量公园绿地所提供的生态系统服务水平,然而此变量

并不能考虑多个公园绿地对同一空间位置的叠加影响。本文将就这两点展开进一步研究,首先引入“公园绿地作用分”代理不同

类型、不同规模公园绿地所提供的生态系统服务水平在空间上的叠加分布;进而在合理假设下,运用特征价格函数分析城市居民

的需求特点,从受偿意愿的视角评估公园绿地价值;最后应用 2015年徐州市主城区公园绿地数据及住宅地价监测点数据进行实证

分析。本文可为城市公园绿地价值测算提供新思路,为地方政府管理土地、开发商投资提供参考。 

1 研究区域及数据来源 

1.1研究区概况 

本文以江苏省徐州市建成区内的公园绿地系统为研究对象。徐州市地处江苏省西北部,是淮海经济区中心城市。近年来,徐

州市践行生态文明发展理念,大力推进生态城市建设,实现了从“一城煤灰半城土”到“一城青山半城湖”的蝶变,并于 2016 年

获批国家首批“生态园林城市”。截至 2016年,徐州市建成区绿化覆盖率达 43.81%,人均公园绿地面积超过 15m2。本文的研究区

覆盖面积 227.97km2,包括泉山区、鼓楼区、云龙区及铜山区部分区域,研究区内拥有云龙湖、大龙湖、九里湖、黄河故道等湖泊

水系,云龙山、泉山等低山古迹,山水相间,自然环境基质优良。 

1.2公园绿地数据 

以 2015 年空间分辨率为 30m 的 Landsat8OLI 遥感影像数据为基础,通过 ENVI5.3 对影像进行辐射定标、大气校正、图像融

合和配准、影响裁剪等处理后,利用监督分类提取徐州市主城区公园绿地数据,并导入 ArcGIS10.3用于后续分析。 

综合遥感影像、高德地图、徐州市园林局提供的公园绿地名录,对公园绿地的名称及性质进行识别,构建研究区公园绿地矢

量数据库。经识别,共得到研究区内公园绿地 84 处,包括 17 个规模较大、功能齐全的综合公园和 67 个一般公园,具体公园绿地

分布图见图 1。综合公园和一般公园的面积的规模统计见表 1,其中综合公园的平均面积为 78.13公顷,远远高于一般公园的平均

面积 11.92公顷。 

1.3住宅地价数据 

研究区的地价数据来源于 2015 年徐州市主城区及铜山城区基准地价更新成果所监测的 152 个住宅地价监测点,其中徐州市

主城区包含 102个监测点,分属于 36个住宅用地区段,铜山城区包含分布于 12个住宅用地区段的 50个监测点。住宅用地区段及

监测点分布图见图 1。在同一区段内,土地的区位条件、交通条件、商服繁华程度等基本一致,可视为均质区域。住宅监测点数据

包括其位置、评估价格、平均开发程度、规划限制、容积率、所在区段等属性值。整体上住宅监测点呈现市中心地价高、铜山

区地价低的分布特点。具体的住宅地价统计数据见表 1。 
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2 理论与方法 

表 1公园绿地与地价样点数据描述统计 

项目 类型 最大值 最小值 平均值 

公园绿地面积/公顷 

综合公园 296.07 8.70 78.13 

一般公园 59.41 1.16 11.92 

住宅监测点地价/(元/平方米) 

主城区 7618 715 3688 

铜山城区 2627 1238 2223 

 

 

图 1公园绿地、住宅用地区段及监测点分布图 

2.1公园绿地受偿意愿 

本文通过住宅用地市场推导居民对公园绿地的受偿意愿(willingness to accept,WTA),用以表征公园绿地价值。所谓受偿

意愿,指消费者为维持原先效用,在公园绿地服务水平降低时所愿意接受的最小资金补偿额。 

一般来说,城市居民通过消费住房产品对土地产生需求,是一种引致需求。为简化分析,本文假设居民直接消费土地并获得效

用,此处将居民的效用函数设定为 U(E,Z),其中 E 为所购买土地的绿地服务水平,Z 为消费的其他一系列商品的综合,其价格可标

准化为 1,因此支付此综合商品的货币量即代表消费量,居民面临的消费约束为 y=p(E;x)+Z,其中,p(E;x)为控制其他因素 x 的情

况下 ,从住宅地价中析出的绿地服务水平的特征价格。给定效用水平 u,可定义居民对绿地作用分的竞租函

数:θ(E;x,u)=y-Z(E;x,u),此函数表示在一定收入水平下,居民为维持效用水平 u 愿意为绿地服务为 E 的地块所支付的最高价

格。居民效用的最大化使得居民的最优选择位于竞租函数和特征价格曲线的切点处,即图 2(a)中的点(Eb,Pb),此时居民愿意支付

的价格恰好等于绿地服务水平的特征价格并取得最大效用 u1。 

假设居民所购土地 E周边的某一公园绿地被拆除,使其所处土地的绿地服务水平由 Eb下降为 Ea,同时假设此变化足够小,以致

未对土地市场产生影响,即绿地服务水平的特征价格曲线并未发生变化,因此,E 地块消费者的效用水平将下降为 u2。为使消费者

维持原先的效用水平 u1,则需给予消费者一定的补偿,即消费者的受偿意愿。图 2(a)利用“数量补偿剩余”(quantity 
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compensating surplus,QCS)指标测度消费者的受偿意愿[22],其表达式可表示为：QCS=θ(Eb;x,u1)-θ(Ea;x,u1)。 

获取每个消费者的竞租函数θ(E;x,u)是求取数量补偿剩余QCS的先决条件,然而,通过单个市场的交易数据推断竞租函数是

不可能的[23]。为简化分析,本文假设市场中所有的消费者具有相同的偏好,此时消费者的竞租函数θ(E;x,u)将与特征价格函数重

合(如图 2所示),拆除公园绿地的受偿意愿可表示为:QCS=pb(Eb;x)-pb(Ea;x)，其中 pb(Eb;x)表示公园拆除前的特征价格函数。 

 

图 2消费者的最优选择及受偿意愿 

本文将研究区域栅格化,每个栅格代表消费者所购买的地块。假设所拆除公园 S 的影响范围内有 m 个住宅用地栅格单元,在

其他公园提供的生态系统服务水平不变的情况下,公园 S的价值可表示为: 

 

依次类推,将所有公园的价值加总即可得到城市公园绿地的总价值。值得指出的是,此处所计算的公园价值为边际价值,即在

维持其他公园存在的情况下,改变某个公园状态所产生的价值。 

2.2公园绿地服务水平的特征价格 
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公园绿地作用分的特征价格函数 pb(E;x)将利用特征价格模型进行估计,在土地市场中,该模型认为土地价格是其区位因素、

个体因素等一系列土地特征价格的总和。特征价格模型通常有线性、半对数和对数三种设定形式,根据本研究需要,采用半对数

形式设定特征价格模型: 

 

式中:pi为栅格单元 i 的地价水平值,Ei为栅格单元 i 的公园绿地作用分值,x 为 1×q 的行向量,包含了 q 个影响地价的其他

特征变量值,α0、β、α 为待估计参数,εi为残差项。在保持其他因素影响不变的前提下,公园绿地作用分的特征价格方程可表

示为:p(Ei;xi)=A+βlnEi,其中 A为一常量且 A=α0+xiα;公园绿地作用分的隐含价格表示为:pd(Ei;xi)=∂p/∂Ei=β/Ei。可见,随着公

园绿地作用分的增加,其边际价格将逐渐下降,隐含价格曲线将向右下方倾斜,体现了公园绿地的边际效益递减规律。 

2.3公园绿地服务水平测度 

在研究区域栅格化的基础上,本文借鉴城镇土地定级中点、线状因素的量化思路,采用“公园绿地作用分”表征公园绿地所

提供的生态系统服务水平在空间上的分布状况。 

2.3.1公园绿地功能分测算 

公园绿地功能分反映了不同规模等级的城市公园绿地提供的生态系统服务的等级水平。城市公园绿地根据规模等级可分为

一般公园和综合公园。一般公园设施较为简单,能够提供日常游憩等功能;综合公园不仅可以提供上述基本功能,还能提供诸如户

外运动、教育等更高级的功能服务。 

公园绿地功能分的确定取决于公园绿地的类型和面积规模。首先,通过咨询园林、土地估价等相关领域的专家,将综合公园

绿地功能分的取值范围确定为 60～100 分,一般公园绿地功能分取值范围为 10～50 分。其次,根据具体公园绿地的面积规模,采

用标准化方法求取具体的公园绿地功能分值。以 分别代表综合公园 S和一般公园 r的功能分; 代

表综合公园 S和一般公园的 r面积,公园绿地的功能分可用下式求取: 

 

 

2.3.2公园绿地作用分测算 

公园绿地作用分是指公园绿地功能分对空间上各点产生影响的作用分值,表征公园绿地所提供的生态系统服务水平在空间

上的分布状况。计算作用分时,首先需要确定公园绿地在住宅市场上的影响半径。国外研究认为城市公园绿地对周边房地产市场

的影响范围一般在 1000m之内[24,25],国内的研究表明绿地的影响范围大多介于 1000m～2000m之间[16,20]。综合相关研究成果和各类

标准规范,本文将综合公园的影响半径确定为 2000m,一般公园的影响半径为 500m。某一特定综合公园 S对栅格单元 i的作用分

可用如下衰减公式测算: 
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式中: 为综合公园 S的功能分,dis为栅格单元 i到综合公园 S边缘的距离。一般公园 r对栅格单元 i的作用分 可用类似

的公式计算。栅格单元 i可能受到多个综合公园的影响,也可能受多个一般公园的影响,叠加上述影响,得到栅格单元 i的作用分

Ei为: 

 

2.4地价曲面构建 

住宅地价在空间上具有自相关性及集聚性
[26]
,利用此性质,可以通过已知样点的地价推断未知样点的价格。本文采用克里金

(Kriging)插值法推断未知栅格单元的价格,在考虑研究区域内已知点的地价值、空间方位、与未知栅格的空间关系基础上,通过

分析变量的变异函数得到变量空间结构信息,进而对栅格点进行线性无偏、最优估计[27]。公式如下: 

 

式中:pi为未知栅格单元 i 的地价值,pj为栅格单元 i 周边已知样点 j 的地价水平,n 为插值范围内已知样点的个数,ωij为已

知样点 j对未知栅格单元 i的影响权重,通常取决于变异函数的结构特征。 

3 结果与分析 

3.1公园绿地服务水平结果 

根据公园绿地规模,应用公式(3)和公式(4)得到公园绿地功能分。综合公园中云龙湖滨湖公园的功能分最大,为 100分,奎山

公园的功能分最小,为 60 分,功能分均值为 69.67 分;一般公园中顺堤河公园的功能分最大,达 50 分,中马奔公园的功能分最小,

为 10分,功能分均值为 17.30分。徐州市研究区范围内 84个公园的功能分均值为 27.90分。通过走访调研发现本文确定的公园

绿地的功能分能够较好地反映周边群众对公园绿地的定位与期待。 

为计算公园绿地作用分,本文将研究区域划分为 79m×79m的栅格单元,同时考虑到本文通过分析公园绿地对住宅用地价格的

影响测算公园绿地价值,因此,根据遥感解译成果和地籍数据提取研究区内住宅用地的栅格单元用于计算。首先运用扩散公式(5)

计算各类公园绿地的扩散分值,进而应用公式(6)叠加各个公园的影响得到每个住宅用地栅格单元的作用分值。最终估算得到研

究区内住宅区域栅格单元作用分最大值为 208.87 分,最小值为 0 分,均值为 24.25 分,其空间分布见图 3(a)。研究区内公园绿地

生态系统服务水平较高的区域主要分布在综合公园绿地及其周边,以西部云龙湖、泉山森林公园及东部大龙湖为典型代表;生态

系统服务水平较低的区域主要集中在研究区的北部及边界的东南角,其周边区域的作用分普遍在 15分以下。 

3.2地价插值结果 

图 3(b)展示了通过克里金插值法得到的研究区住宅用地地价插值图。2015 年,徐州市主城区住宅地价均值为 3234 元/平方
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米,其空间分布呈现单中心分布特征,即以市中心为核心,住宅地价向四周逐渐递减,呈圈层分布。除此之外,徐州市主城区住宅地

价“南高北低”的不均衡特征明显;最南部的铜山区于 2010 年撤县建区,其总体发展水平较主城区有一定的差异,故此地区的住

宅用地价格普遍低于主城区。 

3.3公园绿地特征价格估计结果 

相关性分析结果显示,住宅用地栅格单元的地价与其公园绿地作用分呈现正相关,Pearson 相关系数达 0.38。除公园绿地影

响外,住宅地价还受开发程度、容积率、交通条件、生活便利程度、商服繁华程度等一系列因素的影响。在利用回归分析估计公

园绿地作用分的特征价格时,如果不控制这些因素的影响,极易导致内生性问题并使估计结果存在偏误。在本研究中,每个住宅区

段内土地的区位条件和开发程度等个体条件基本一致,因此,可以用区段虚拟变量控制除公园绿地特征外其他因素的影响。研究

区范围内共有主城区住宅区段 36个,铜山城区住宅区段 12个。除此之外,尚有少量区域未划分区段,以这些区域的住宅地价为比

较基准,本研究共设定 48 个区段虚拟变量,应用公式(2)进行回归分析。考虑到部分栅格单元的公园绿地作用分为 0,取对数后无

意义,故回归时对公园绿地作用分加 1进行变换,对变换后的数据进行回归分析,回归结果见表 2。 

 

图 3公园绿地作用分与地价插值结果 

表 2回归结果 
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项目 

模型 1 模型 2 

回归系数 标准误差 回归系数 标准误差 

常量 2533.54***(85.78) 29.53 2644.96***(26.06) 101.50 

ln(公园绿地作用分+1) 370.04***(35.47) 10.43 46.31***(13.86) 3.34 

区段虚拟变量 不控制 — 控制 — 

R2 0.136 0.960 

栅格单元数 7972 7972 

 

模型1仅考虑了公园绿地对住宅地价的影响,结果表明公园绿地能够显著地提升住宅地价;其作用分每增加1%,对应的住宅地

价将提升 3.70元/平方米。但模型 1的拟合度 R2较低,公园绿地作用分仅解释了 13.6%的地价差异,其他变量对住宅地价的影响不

容忽视。当加入区段虚拟变量后,模型 2 的解释能力有了大幅提升,能够解释 96.0%的地价差异。在模型 2 中,尽管公园绿地作用

分对住宅地价的影响依然在1%的显著性水平上显著,但其回归系数相较模型1有了大幅下降;可见,不控制其他变量对住宅地价的

影响会明显高估公园绿地的影响效应。根据模型 2,公园绿地作用分每增加 1%,对应的住宅地价可提升 0.46 元/平方米。图 4 显

示了某一住宅区段内公园绿地作用分的特征价格曲线和隐含价格曲线。随着公园绿地作用分的增加,其特征价格快速上升,随后

趋于平稳;表明在公园绿地生态系统服务水平较低的状况下,增加公园绿地供应能大幅提升周边土地价值,但当公园绿地供应超

过一定水平后,其增值效应将大幅降低并维持在一个相对稳定的水平上,这也表明公园绿地的开发建设受边际效益递减规律制

约。 
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图 4公园绿地作用分与住宅地价及隐含价格的关系 

3.4公园绿地价值评估结果 

如前所述,运用“数量补偿剩余”测度公园绿地溢出价值的前提是公园绿地拆除后绿地作用分的特征价格函数不会改变,这

就要求公园绿地的拆除不能对居住用地市场产生大的扰动。为此,在估算某个公园绿地溢出价值时,本文仅假设此特定公园绿地

被拆除,而保持其他公园绿地不变,此价值为特定供求结构下公园绿地的边际溢出价值。当某特定公园被拆除后,根据公式(5)和

(6)可计算其影响范围内各住宅用地栅格单元公园绿地作用分的变化,进而可根据模型 2 的估计结果,利用公式(1)计算消费者对

此公园的受偿意愿,即公园边际溢出价值。在计算过程中,需要指出的是,公式(1)的计算结果为单位地价的变化,需要乘以住宅栅

格单元的面积以求取价值量。 

经测算,在当前供求结构下,2015 年徐州市建成区 82 处公园绿地的溢出价值介于 1.59×103～3.11×108元之间,其平均值为

4.07×107 元,标准差为 6.98×107 元。总体来看,当前徐州市公园绿地的供应水平较为充足,因此居民的边际受偿意愿较低,导致

公园绿地在住宅用地市场中的溢出价值不高。但同时也可以注意到各公园绿地的溢出价值差异较大,这一方面归因于公园绿地自

身规模等性质的差异,另一方面也反映出公园绿地供应水平在空间中并不均衡,导致公园绿地的资本化效应存在差异。 

进一步分析发现,17 处综合公园的溢出价值平均为 1.37×108元,其中,泉山森林公园的溢出价值最大,为 3.11×108元,彭祖

园的溢出价值最小,仅为 2.04×107元。相比综合公园,一般公园的溢出价值要小得多,其平均溢出价值仅为 1.54×107元,其中故

黄河带状公园的溢出价值最大,为 1.24×108元,云龙湖湖东路公园的溢出价值仅为 1.59×103元。具体的公园绿地溢出价值见图

5,其中研究区西南部泉山森林公园—云龙湖一带、中部故黄河一带、东部新城区九龙湖公园一带综合公园较多,溢出价值较高,

研究区北部多分布一些一般公园,溢出价值相对较低。 

图 6 显示了公园绿地影响范围内其溢出价值占住宅用地总价值的比例,通过比较图 5 和图 6 可以发现,徐州市公园绿地供应

存在较为显著的空间失衡现象。比如,在综合公园分布较为集中的西南部,尽管云龙湖、云龙山、淮塔等综合公园的溢出价值较

高,但其在地价中的占比却较小,比如泉山森林公园的溢出价值高达 3.11 亿元,但其在土地价值中的占比仅为 1.4%。与之相对,

研究区北部的一些一般公园尽管其溢出价值较低,但在地价中的占比却较高,比如两河口公园的溢出价值仅为 424.50 万元,其价

值占比却超过 5%。这充分说明,研究区北部公园绿地供应水平较低,居民对拆除某特定公园绿地的边际受偿意愿较高,其价值在地

价中的资本化程度自然也较高。而西南部公园绿地服务水平较高,替代性较强,居民对拆除某个公园绿地的边际受偿意愿也相对

较低。 
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图 5徐州市建成区公园绿地溢出价值 

 

图 6公园绿地溢出价值占其影响范围内住宅用地总价值的比例 

4 结论与讨论 

4.1结论 

本文基于 2015 年徐州市建成区 84 个公园绿地样本(其中 17 个综合公园)和 152 个住宅地价监测样点,研究了公园绿地在土

地市场中溢出价值的测算方法。主要研究成果如下: 

(1)构建公园绿地作用分全面度量徐州市建成区公园绿地对住宅用地的综合影响。研究区域内住宅用地的作用分均值为

24.25分,公园绿地生态系统服务水平高的地区主要集中在综合公园绿地及其周边,以云龙湖、泉山森林公园及大龙湖为典型代表;

公园绿地作用分的低值区主要集中在研究区的北部及边界的东南角。 

(2)采用克里金插值获取了 2015年徐州市建成区住宅地价曲面,徐州市 2015年住宅地价均值为 3234元/平方米,并呈现出单

中心圈层分布特征,其空间不均衡现象显著,主城区内地价南高北低,铜山区地价则明显低于主城区。 

(3)运用半对数形式的特征价格模型定量研究了公园绿地对住宅地价的影响效应。公园绿地对住宅地价具有显著的增值效应,

在控制其他变量影响的情况下,公园绿地作用分每增加 1%,对应的住宅地价可提升 0.46元/m2。但其增值效应是非线性的,随着公

园绿地生态系统服务水平的提升,其增值效应显著下降。 

(4)构建“数量补偿剩余”度量消费者受偿意愿,从而评估公园绿地的边际溢出价值。2015年,徐州市建成区公园绿地溢出价

值介于1.59×103～3.11×108元之间,其平均值为4.07×107元,其中综合公园平均溢出价值为1.37×108元,一般公园平均溢出价

值为 1.54×10
7
元。总体来看,徐州市公园绿地边际溢出价值不高,说明公园绿地整体服务水平较高。与此同时,西南部一些边际

溢出价值较高的综合公园在土地总价值中的占比较低,而北部一些溢出价值较小的一般公园对地价的贡献却较高,说明徐州市公

园绿地供应存在明显的空间失衡现象。 

4.2讨论 
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本文应用“数量补偿剩余”(QCS)表征消费者受偿意愿并度量公园绿地边际溢出价值,其应用前提是公园绿地生态系统服务

水平的变化不会导致土地市场均衡的变化。当拆除某个一般公园时,公园绿地作用分变化程度较小,能够满足其应用前提。但当

拆除某个综合公园时,比如云龙湖公园,势必会对土地市场造成扰动,从而使得绿地作用分的特征价格曲线更为倾斜,其隐含价格

必将升高。此时运用数量补偿剩余估算的边际溢出价值是消费者受偿意愿的下限,往往会小于其真实的溢出价值[28]。其次,本文

在估算公园绿地边际溢出价值时,仅考虑了其对住宅用地的影响,而没有考虑对其他用地类型的影响,因此估计的价值也偏小。再

次,本文所指的公园绿地溢出价值是基于消费者决策估算的,在公园绿地提供的诸多生态系统服务中,消费者在决策时仅会考虑

其部分服务,对于公园绿地的存在价值或选择价值等,一般不会出现在消费者决策中,因此其价值也无法体现。综上所述,本文所

估算的公园绿地溢出价值是一个价值下限。 

除此之外,本文仍存在一些问题有待解决。首先,本文假定消费者具有统一的偏好,因此其竞租函数会塌缩成特征价格函数,

但在现实中消费者由于收入、职业、教育等背景的不同,其偏好自然会各不相同,在此情况下,如何推断消费者竞租函数有待进一

步探讨。其次,本文中的公园绿地影响范围参考相关文献而确定,但在现实中,每个城市的情况不同,公园绿地的影响范围自然会

有差别,即使在同一城市中,每个公园区位不同,其有效影响范围也不同,今后还需进一步深入探究如何确定公园绿地的有效影响

范围。 
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