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摘要:随着城市化进程的加快,如何提升城市社区公共服务设施的覆盖与质量,已成为影响城市可持续发展的关键

问题。社区嵌入式服务设施作为一种新型的城市公共服务模式,已在中国多个城市得以推广。以青岛市为例,探讨

社区嵌入式服务设施政策对住宅价值的影响。通过对已实施该政策的住宅在二手房市场中的成交溢价进行倾向得

分匹配(PSM)结合双重差分(DID)的方法量化分析,旨在揭示嵌入式服务设施如何通过改善居民生活条件与增强社

区吸引力,带动住宅价值的提升。结果表明,社区嵌入式服务设施的实施显著提高了购房者的支付意愿,城市社区

嵌入式服务设施政策使得二手房成交单价平均上升34.8778。为城市更新政策的科学制定与有效实施提供决策参

考,并为未来城市社区改造提供了理论依据。
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  21世纪以来,城市化进程在全球范围内加速推

进,发展中国家尤为显著。中国作为全球城市化最

为迅猛的国家之一,面临城市空间快速扩张与既有

社区结构老化并存的双重挑战。在此背景下,如何

实现公平、可持续的城市发展已成为全球关注的核

心议题[1]。快速的城市人口集聚与资源配置不均,
进一步放大了城市公共服务供给的结构性矛盾,直
接影响居民的生活质量与社会公平[2]。社区是城市

治理与公共服务供给的基本单元,其服务设施配置

水平直接关系到居民的生活便利性与获得感[3]。近

年来,伴随城市人口持续增长,城市社区对养老、托
育、助餐、健康等服务的需求不断增强。然而,受限

于历史演进与财政约束,中国多数城市社区服务设

施存在供给不足、功能单一、质量不均等问题,成为

制约城市高质量发展的瓶颈之一。为回应上述问

题,国家发展和改革委员会于2023年11月发布《城
市社区嵌入式服务设施建设工程实施方案》,其中

明确提出通过资源整合与集约建设,推动在老旧社

区中构建满足居民日常需求的服务设施,涵盖养老

托育、社区助餐、文化休闲等多个维度,重点补齐急

需短板。配套出台的《城市社区嵌入式服务设施建

设导则(试行)》进一步强调应依托现有存量空间,
推动社区嵌入式服务综合体的落地实施。

既有研究表明居住环境对教育机会和收入水

平等社会福利具有深远影响[4-6]。住房作为一种异

质性商品,其价格关乎民生福祉[7],其市场价值不仅

取决于结构属性与区位条件,也与公共服务的便利

性密切相关[8]。城市更新通过提升环境质量与服务

水平,不仅改善了居民生活条件,也可能通过提升

预期改善吸引力,从而带来住宅价值的外部性溢

价[9]。此外,地方政府政策的转变也将带来房价外

溢[10]。不同于学校、医院等传统设施,嵌入式服务

设施以其贴近生活、面向特定群体(如老年人、育儿

家庭)等特征,可能更容易激发购房者的支付意愿,
体现更强的价值识别能力。

青岛市作为全国首批实施社区嵌入式服务设

施政策的城市之一,首先,其政策先行与试点经验

十分丰富。早在2020年,青岛就成为全国第四批居

家社区养老服务试点城市,启动了居家社区养老服

务改革试点工作,这为社区嵌入式服务设施建设中

养老服务板块的推进奠定了重要基础。其次,青岛

市政策支持有力。2020年7月,青岛市民政局印发

的《青岛市建设新型社区邻里中心提升社区组织力

实施方案》指出,充分发挥“四社联动”机制作用,建
设功能型、服务型、互助型、协商型、网络型社区,为
社区嵌入式服务设施建设提供政策框架,支持确保
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设施建设的有序推进和可持续运营。最为重要的

是,青岛老龄化、养老服务市场化程度高。青岛市

已进入中度老龄社会,在人口老龄化态势日趋严峻

的当下,老年人的养老服务需求呈现多层次、多样

化、个性化的特征。2024年9月,青岛市民政局出

台《青岛市老年餐桌建设标准》,社会餐饮企业可依

托旗下餐饮门店,通过设置养老助餐专区,为老年

人提供助餐服务。截至10月底,青岛1394家助餐

机构中,采取市场化运营的有1161家,市场化率高

达83.2%。
因此,本文从青岛市出发,深入分析嵌入式服

务设施所引致的溢价效应,既有助于理解城市更新

项目的经济机制,也为政策评估与优化提供实证基

础。基于上述原因,选取青岛市推行社区嵌入式服

务设施的试点项目,采用微观量化方法评估政策干

预对住宅价格的影响,力图揭示社区更新与住房价

值之间的内在联系,并为城市更新政策的科学制定

与有效实施提供决策参考。

1 政策背景与文献回顾
1.1 政策背景

1.1.1 国家政策框架

2023年11月国家发展改革委发布《城市社区

嵌入式服务设施建设工程实施方案》,其标志着中

国社区服务供给从“补短板”向“精准化”转型。该

方案明确要求“优先在人口密度超过1万人/km2的

城区布局嵌入式服务综合体”,并提出到2027年实

现50%的老旧小区覆盖的目标。配套文件《城市社

区嵌入式服务设施建设导则(试行)》进一步细化技

术规范,要求养老托育设施面积占比不低于40%,
并通过“拆违腾退、闲置置换”等方式实现存量资源

激活。2024年12月,中共中央办公厅、国务院办公

厅《关于推进新型城市基础设施建设打造韧性城市

的意见》[11],指出实施城市社区嵌入式服务设施建

设工程,提高居民服务便利性、可及性。这一政策

导向与2019年住建部《城镇老旧小区改造技术导

则》提出的“公共空间功能复合化”理念一脉相承,
但在市场化运营机制设计上取得突破,如青岛试点

中提出“公共服务设施配建比例与土地出让金减免

挂钩”的激励政策。
1.1.2 地方实践创新

试点城市因地制宜的多元探索,主要呈现增量

建设优化与存量改造提升两大模式。前者通过新

建或扩建公共服务设施,集成多元场景,打造复合

型服务综合体;后者侧重盘活闲置资源,通过功能

置换实现低效空间再利用。青岛市作为全国首批

试点城市,是存量改造的典范,在《青岛市老旧小区

改造三年行动计划(2023—2025年)》中创新性提出

“三优先”原则:优先利用社区闲置用房、优先保障

“一老一小”设施、优先引入市场化运营主体。其

“非改租”模式,将腾退空间用于社区嵌入式服务,
通过公建民营、民办公助降低运营成本。此类实践

印证了国家发改委提出的“设施嵌入-服务提升-价
值重构”政策逻辑,但也暴露出产权归属复杂和运

营资金依赖补贴等共性问题。
1.2 文献回顾与述评

社区嵌入式服务设施是指在社区(小区)公共

空间嵌入相应功能性设施和适配性服务,在居民适

宜步行范围内,提供养老托育、社区助餐、家政便

民、健康服务、体育健身、文化休闲、儿童游憩等一

种或多种服务,旨在提升公共服务可达性与居民生

活品质。当前学界对此类设施的研究仍处于探索

阶段,现有文献多聚焦养老服务领域[12-13],而对其

综合效应与作用机制的探讨相对不足。研究表明,
此类设施通过优化居住便利性[14]、增强居民幸福

感[15]等途径对住宅价值产生资本化效应[16],但其

可持续运营模式及预期心理影响仍需深入探讨。
1.2.1 文献回顾

1)社区服务设施与住宅价值的关系

既有研究表明,住宅价值受住房类型、宏观经

济因素[17]、区位特征[18-19]等多维度因素影响。社区

服务设施被认为是提升居民生活质量、促进住房资

本化的关键因素之一,而城市社区服务设施的空间

配置不均是导致房价差异的主要原因之一[20]。已

有研究指出,教育、医疗、交通等核心公共服务资源

能显著提高周边住宅价值[21-26]。近年来,研究重心

逐步由传统的“硬性”设施向贴近居民日常生活的

“软性”服务设施延伸。服务设施的配置水平不仅

影响居民的幸福感[27]与获得感,还通过改善生活便

利性而被购房者所资本化,体现在房价的溢价

之中[14]。
2)公共服务可达性与住房资本化机制

“可达性”是衡量公共服务设施空间配置合理

性的重要指标。Hansen首次提出该概念,其本质

是指“从一个地方到另一个地方的容易程度”[14-15]。
在国内,比例法、最短路径法、改进两步移动搜索法

(2SFCA)等被广泛用于衡量服务设施的空间可

达性[25]。
梁军辉等[28]发现,不同区域医疗医院配置的影
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响强度不同。
研究方法上,当前学界普遍采用特征价格模型

(HedonicPricingModel)和两步移动法[2]对住宅价

值进行测算[29]。近年来,国际学者也引入分位数回

归(QR)机器学习方法(GBDT),探索非线性结构与

异质性效应。部分研究也开始关注绿色住宅、基础

设施建设对房价的溢出效应[14-15]。
3)嵌入性理论与社区更新研究的新视角

“嵌入性”作为一种社会经济学分析框架,强调

行为、制度、资源之间的相互作用和依存关系。
Granovetter提出嵌入性理论以来,该概念已广泛应

用于组织行为、区域发展、公共治理等领域[30-31]。
相较于传统的“邻近性”与“可达性”视角,嵌入性

强调服务设施与社区社会环境之间的互动机制,
关注服务如何嵌入社区居民的日常生活与社会网

络中,从而更具解释力。引入嵌入性理论,旨在补

充传统房地产经济模型在解释社区服务设施与住

宅价值关系上的不足,特别关注设施功能复合性、
服务人群多样性与社区空间整合程度所带来的

效应。
图1为理论分析,运用嵌入性理论,其核心逻辑

为通过空间、功能和供给三方面的嵌入,来剖析社

区嵌入式服务设施对住宅价值的影响,社区嵌入式

服务设施主要通过优化空间可达性,降低时间成本

和服务功能全覆盖,满足多元需求从而间接使住宅

价值提升。

图1 理论分析

1.2.2 文献述评

随着中国的城镇化发展进入中后期,城市发展

模式逐渐由增量扩张向存量提质转变、由规划建设

向可持续运营转变。具体来说,公共服务设施配置

水平将对社区居民的时间成本和多元需求产生重

大影响,影响人们对于住宅的选择,从而间接影响

城市居民的住宅价值。当前,居民对生活品质追求

不断提升,公共服务设施成为居民选择住宅的重要

考虑因素。如今,中国对住房问题高度关注,国内

外学者针对城市社区住宅价值的影响因素做了大

量的分析研究。无论是西方国家还是中国,对住宅

价值的研究都强调了多个影响因素,包括地理位

置、交通、配套设施、环境、房型等。这些研究为我

们理解城市社区住宅价值提供了宝贵的经验。
通过梳理文献可以看到,在城市化快速发展的

背景下,公共服务设施的分布与可达性对城市居民

生活质量产生了显著的影响。尽管目前学术界虽

然对公共服务设施对住宅价值的影响研究较多,但
对嵌入式服务设施这一新兴政策工具的系统研究

仍较为缺乏。现有研究存在以下不足:研究对象仍

集中于教育、交通等传统设施,对于新型社区服务

设施的关注有限,尤其在社区嵌入式服务设施的实

施如何影响住宅价值方面尚待深入探讨。因此本

文试图结合嵌入性理论与资本化路径,借助青岛市

嵌入式服务设施建设的试点实践,分析其对住宅价

值的影响,为城市更新政策的优化提供实证支撑和

理论补充。

2 实证方法及数据
2.1 基于匹配的实证策略

进行实证研究的目的是考察青岛市社区嵌入

式服务设施项目实施对当地住宅价值的影响。住

宅价值是由房屋特征、地理位置、周边资源、宏观经

济环境、政策调控以及市场供需关系等多种因素共

同决定的,这些因素通过市场交易最终以价格的形

式反映。分析三重嵌入机制影响住宅价值:物理嵌

入改善空间功能配置;功能嵌入衔接服务与居民的

多元需求;系统嵌入联动多元主体,实现服务资源

的整合与高效运转。这种多维度嵌入效应突破了

传统可达性研究的物理空间局限,为解析服务设施

的价值转化路径提供了新框架。旨在补充传统房

地产经济模型在解释社区服务设施与住宅价值关

系上的不足,特别关注设施功能复合性、服务人群

多样性与社区空间整合程度所带来的效应。
在估计社区嵌入式服务设施政策实施产生的

政策影响时,因为社区嵌入式服务设施的实施对象

的选取缺乏随机性,受到政策影响的小区与未受到

政策政策影响的小区在建成年代、所在区位等方面

具有显著区别。一般来说,建成年代较久远并且位
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处繁华地段的小区,实施城市社区嵌入式服务设施

政策的概率更高。由于这类小区的房价普遍较高,
因此会存在较为严重的样本自选择问题。采取经

过倾向得分匹配后的样本进行实证分析,可以在一

定程度上有效克服样本选择偏误。随后运用双重

差分(DID)模型来克服样本选择偏误引发的内生性

问题。因此将研究样本设定在2022年12月—2024
年11月的青岛市,在小区层面进行倾向得分匹配

(PSM),为每一个实施社区嵌入式服务设施的小区

匹配一个倾向得分值最接近的未实施城市社区嵌

入式服务设施政策的小区,随后用匹配后的样本建

立双重差分模型分析社区嵌入式服务设施实施所

带来的影响。由此一来,可以较好地识别社区嵌入

式服务设施政策效应。
首先在小区层面开展倾向得分匹配。对所有

小区进行随机排序,以Dj 作为因变量,其表示小区

是否实施社区嵌入式服务设施政策,Dj=1表明实

施了此政策,否则为0。以建筑面积、建成年代等变

量作为协变量Z进行logit回归,Ζj 为小区层面的

协变量,用于进行倾向得分匹配,γ为待估计的系

数,用以反映各个协变量对小区实施嵌入式服务设

施政策的影响方向和大小,uj 为模型的随机误差

项。具体设定的模型为

logit(Dj =1)=zjγ+uj (1)
对式(1)进行回归分析得到倾向得分值,采用

近邻匹配(1∶1),保留匹配后的样本,在此样本中展

开回归分析。参考马鑫等[9]的做法,建立DID模型

分析政策效应。
Priceijt =βrenewaljt+χijtλ+ωt+ηt (2)

式中:被解释变量Priceijt 为每套住房的成交单价;i
为住房;j为住房的所在小区;t为住房的成交月份;
虚拟变量Renewaljt 为核心解释变量,代表小区j在

t月及之后是否实施社区嵌入式服务设施政策,实
施过取1,否则取0;χijt为控制变量,包括面积、所在

楼总层数等;ωt为时间固定效应[32];ηj 为个体固定

效应。
双重差分(DID)模型要求数据满足平行趋势假

定,在社区嵌入式服务设施实施之前,控制了固定

效应和控制变量后,未实施社区嵌入式服务设施政

策的小区与实施此政策小区的房价无明显差异。
所以将解释变量Renewaljt替换为代表政策实施τ
月的虚拟变量Tjt(τ=-13,-12,…,10),以社区嵌

入式服务设施政策实施改造当月作为参照,并且将

基准模型回归模型调整为

Priceijt =∑
-1

τ=-13
βτΤjt+∑

10

t=1
βτΤjt+χijtλ+ωt+ηj

(3)
式中:βτ 为相关系数;参照马鑫等[9]的做法,使用

β0、β1、β2等表示在改造当月及之后几月的动态

效应。
2.2 数据来源、变量及匹配结果

2.2.1 数据来源

获取青岛市2022年12月—2024年11月的存

量住宅交易数据,数据采集自链家网(Lianjia.com)
公开交易记录,在实证研究之前,进行了样本预处

理操作,主要包括删除关键变量缺失的样本、建成

年代“未知”的样本等,经清洗后保留有效样本1675
个。具体变量包括房屋特征变量和小区特征变量。
房屋特征变量包括成交价格、挂牌单价、每平方米

单价、建筑面积、户型、所在楼层、装修情况等。小

区特征变量为地理坐标和楼龄等。此外,所用的国

内生产总值(GDP)数据来源于青岛市政务网,而房

贷利率数据来源于青岛市住房和城乡建设局。
2.2.2 变量定义

原始数据中包含的变量有每套住房的挂牌价

格、住房面积、住房所在楼层、装修情况和建筑类型

等。原始数据中小区方面的变量有建成年代等。
随后根据所在小区的地理位置计算出住房到市中

心的距离、一公里内医院的数量、一公里内学校的

数量、一公里内是否有地铁、一公里内是否有公园,
这些指标分别用于表征小区的偏远程度、医疗资

源、教育资源、交通资源和休闲资源。同时引入

GDP(由于GDP数据只有季度数据和年度数据,进
行倾向得分匹配时将获取到的季度数据转化为每

日数据进行的匹配)及房贷利率(选取商业贷款利

率中购买首套房利率)。
2.2.3 匹配结果

以建筑面积、建成年代、建筑类型、所在楼总层

数、到市中心距离、一公里内医院的数量、一公里内

学校的数量、一公里内是否有公园、一公里内是否

有地铁、国内生产总值作为研究的协变量,以是否

实施社区嵌入式服务设施作为因变量进行1∶1近邻

匹配,将匹配权重为0的样本删除。
表1为主要变量在倾向得分匹配前后的描述性

统计结果。显示匹配显著改善了处理组与对照组

在协变量上的可比性。匹配后,挂牌单价(List-
price)由106.53元/m2上升至118.26元/m2,房屋

建成年份由2015年提升至2017年,可以看到样本
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更偏向较新房产;楼层总数和面积也略有提高,分
别达到18.27层与118.58m2。同时,部分社区特

征变量如医院和学校数量略有减少,而地铁可达性

显著提高(从22.03%增至30.48%),公园覆盖率略

降。总体来看,匹配有效缓解了样本间的结构性差

异,为后续的双重差分估计提供了更可靠的基础。
表2报告了主要变量在倾向得分匹配后的样本

平衡性检验结果,可见匹配后各变量的标准偏误大

幅度下降,标准化均值差异均小于10%,并且各控

制组和处理组之间均无显著差异,即说明通过了平

衡性检验。

3 基准回归结果及分析
3.1 平衡趋势检验

图2为平衡趋势检验,可以看到在政策实施前

的各个时期,政策效应的数值围绕0上下小幅波动,
且整体处于较低水平,没有出现明显的上升或下降

趋势。这说明在政策实施之前,不存在与政策相关

的、能显著影响变量的趋势性因素,满足 “平行趋势

假设”的前提条件,为后续判断政策的真实效应提

供了基础;政策实施后,政策效应迅速上升,在实施

一个月时达到一个较高的峰值,之后虽有波动,但
整体维持在相对较高的水平。这表明政策实施后,
对相关变量产生显著的正向影响,且这种影响在政

策实施后的多个时期内持续存在,说明政策具有明

显的效果,能够有效推动住房价值上升。综上,图2
清晰地展示,政策实施前不存在明显的趋势性干扰

因素,政策实施后对住房价值产生显著且持续的正

向效应,验证了政策的有效性。

表1 匹配前后各变量描述性统计

变量 定义
未匹配 匹配后

均值 标准差 均值 标准差

Listprice 挂牌单价/(元·m-2) 106.5316 67.2765 118.2559 60.9449

Year 建设年代 2015.0203 5.6721 2017.6882 3.0288

Floors 所在楼层总层数 15.7182 9.4488 18.2656 9.4607

Size 面积/m2 112.0490 39.4835 118.5750 37.9364

Dist-center 距市中心距离/m2 8.0805 7.4374 9.0394 7.4677

Hosptal 一公里内医院的数量 10.3337 9.7441 9.7506 10.7629

School 一公里内学校的数量 11.1904 7.8789 9.4942 7.4880

Park 哑变量,一公里内是否有公园 0.6078 0.4884 0.5820 0.4938

Subway 哑变量,一公里内是否有地铁 0.2203 0.4146 0.3048 0.4609

GDP 国内生产总值 4.7058 1.1691 4.6921 1.1957

表2 倾向得分匹配平衡性检验

变量 是否匹配
均值 偏差百分比 t检验

处理组 对照组 偏差减少百分比 原始偏差 T P>t

size
未匹配

匹配
119.590
119.590

111.390
121.590

21.6
-5.3

75.6
3.34
-0.57

0.001
0.567

floors
未匹配

匹配
17.879
17.879

15.1870
17.765

28.4
1.2

95.8
4.28
0.67

0.000
0.506

year
未匹配

匹配
2018.000
2018.000

2014.700
2017.800

72.0
4.5

93.7
9.66
0.88

0.000
0.381

Dist_center
未匹配

匹配
9.501
9.901

7.998
9.432

20.2
0.9

95.4
3.18
0.11

0.001
0.912

Hospital
未匹配

匹配
8.567
8.567

10.314
9.567

-17.0
-9.7

42.8
-2.84
-1.16

0.005
0.246

school
未匹配

匹配
8.658
8.658

11.307
8.829

-34.4
-2.2

93.3
-5.34
-0.28

0.000
0.776

park
未匹配

匹配
0.577
0.577

0.621
0.567

-7.2
2.0

71.4
-1.14
0.25

0.255
0.882

Subway
未匹配

匹配
0.309
0.309

0.203
0.289

24.3
4.6

80.9
4.03
0.54

0.000
0.592

GDP
未匹配

匹配
4.633
4.633

4.696
4.580

-5.2
-4.4

16.1
-0.84
0.52

0.399
0.602
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图2 平衡趋势检验

3.2 实证结果

表3中模型(1)与模型(2)控制了基本特征变量

及类别和时间效应,并逐步引入时间固定效应,使
估计更精确。在控制了房屋特征、个体固定效应及

时间效应之后,Renewal(更新政策)变量在三个模

型中均为正,表明政策实施显著提升了住宅价格,
具有稳健的正向效应。模型(3)展示了在未进行倾

向得分匹配前,采用传统双重差分(DID)方法估计

社区嵌入式服务设施政策对房价的影响结果。在

未匹配样本中,Renewal在10%的显著性水平下显

著,表明即使在未控制组间可比性的前提下,政策

仍显著提高了房价。这一效应方向与匹配样本下

的回归结果一致,进一步强化了政策效果的稳健

性。该模型的样本量显著增加至1675,虽解释力

(R2)下降至0.1496,但更具外部代表性,在未匹配

样本下政策对房价的正向影响依然成立,为实证结

果提供了进一步支持。

表3 基准回归结果

变量
(1) (2) (3)
Price Price Price

Renewal
35.7093**
(2.85)

34.8778**
(2.79)

27.0324*
(2.06)

控制变量 Yes Yes Yes
时间固定效应 No Yes Yes
个体固定效应 Yes Yes Yes

观测值 433 433 1675
R2 0.2453 0.2520 0.1496

 注:*、**、***分别表示10%、5%、1%的显著性水平;括号内为

t值。

3.3 稳健性检验

在上述基准回归结果显示,社区嵌入式服务设

施政策的实施总体上提升了实施此政策小区的二

手房成交价格。为了进一步验证基准回归结果的

稳健性,进行一系列稳健性检验。
3.3.1 安慰剂检验

为排除政策对象选取过程中的随机性干扰,通
过将实施社区嵌入式服务设施政策的名额随机分

配到30个小区来进行安慰剂检验。如若社区嵌入

式服务设施政策不是随机发生,那么就不会对房价

产生显著影响。文章通过尝试改变控制组的选择,
以说明各月份之前的差异是稳定存在的[14],研究结

论并不赖于控制组的选取。结果汇报在表4列(1)
中。回归结果表明,随机选取实验组并未对房价产

生显著影响,由此说明回归结果的稳健性。
3.3.2 反事实检验

为了排除社区嵌入式服务设施政策发生时间

的随机性,假定城市社区嵌入式服务设施政策的实

施节点提前和延后半年[30],即假定的社区嵌入式服

务设施政策实施节点为2023年6月和2024年6
月。由表4可知,调整了实施节点后,各交互项(Re-
newal)的系数保持了较大的稳定性。这说明,在对

照组的选取方面,基准回归结果呈现较强的稳健

性。并且,调整后P 均不显著,由此说明社区嵌入

式服务设施政策并不是随机发生的。

表4 稳健性检验

变量
(1) (2) (3)

随机选取实验组 2023年6月 2024年6月

Renewal
-0.4173
(-0.11)

1.2125
(0.23)

1.9346
(0.49)

控制变量 Yes Yes Yes
时间固定效应 Yes Yes Yes
个体固定效应 Yes Yes Yes

观测值 433 433 433
R2 0.7604 0.7226 0.7226

 注:*、**、***分别表示10%、5%、1%的显著性水平;括号内为

t值。

4 异质性
为了探究城市社区嵌入式服务设施政策的实

施对不同类型住房的异质性影响,在式(2)基础上

引入解释变量Renewal与住房特征变量的交互项,
然后再次进行回归分析,所得的交互项系数用以表

示异质性影响的大小。具体来说,考虑以下几类异

质性[8]:房龄,引入交互项Renewal×age;所在区

域,先定义哑变量region,房屋位于中心区域时取

1,否则取0,然后引入交互项Renewal×region;教
育资源,引入交互项Renewal×school;医疗资源,
引入交互项Renewal×hospital;交通资源,首先定
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义哑变量subway,小区附近有地铁时,取1,否则取

0,再引入交互项Renewal×subway;娱乐资源,先
定义哑变量park,小区附近有公园时,取1,否则取

0,引入交互项Renewal×park。

图3 异质性分析森林图

异质性分析的回归结果如图3所示。Renewal×
age表明,社区嵌入式服务设施对房价的提升幅度

随房龄的增大而扩大,具体来说,房龄每增长1年,
社区嵌入式服务设施的实施使得住房价值提升

1.3786。Renewal×region表明,社区嵌入式服务

设施对中心区域的住房价值的提升比偏远地区的

影响大31.4425。Renewal×school表明,社区嵌

入式服务设施对住房价值的提升幅度随着附近学

校数量增多而增大,平均而言,学校每增加1个,社
区嵌入式服务设施的实施使得住房价值提升

0.7347。Renewal×hospital表明,社区嵌入式服

务设施对住房价值的提升幅度随着附近医院数量

增多而增大,平均而言,医院每增设1个,社区嵌

入式服务设施的实施使得住房价值提升0.7536。
Renewal×subway表明,社区嵌入式服务设施对房

屋附近无地铁住宅的住房价值提升比房屋附近有

地铁住宅价值小区的影响大11.8473,可能因地

铁便利性本身已提前体现在房价中,新增服务设

施的边际效益有限。Renewal×park表明,社区嵌

入式服务设施对小区附近娱乐社区多的小区提升

比房屋附近娱乐设施少的小区影响大23.4446。
整体而言,社区嵌入式服务设施政策的实施效果

符合预期,对高房龄、市中心附近、教育资源丰富、
医疗资源丰富、娱乐资源丰富和小区附近无地铁

的社区更好。

5 结论与建议

5.1 结论

本文基于青岛市微观层面的二手房市场数据,
采用倾向得分匹配(PSM)结合双重差分(DID)的方

法,系统评估了社区嵌入式服务设施政策对住宅价

值的影响,并进一步探讨了其影响机制与异质性

特征。
(1)政策实施显著提高了住宅的成交价格,具

体来说,社区嵌入式服务设施政策使得二手房成交

单价平均上升34.8778。社区嵌入式服务设施政策

实施后,政策效应迅速上升,在实施一个月时达到

一个较高的峰值,之后虽有波动,但整体维持在相

对较高的水平。
(2)异质性分析进一步揭示,政策效应在不同

社区类型中存在显著差异。总体来说,房龄较长、
教育医疗资源丰富、邻近公园等高可达性与高环境

品质的小区中,政策对房价的提升作用更为显著。
这一发现强调了城市治理中“精准供给”理念的重

要性。
5.2 建议

本文肯定并衡量了社区嵌入式服务设施政策

对住房价值的提升,研究结论为政策的大规模推行

提供了实证支持,并为后续政策的优化与精准施策

提供了依据。为满足社区居民对嵌入式服务设施

需求,社区建设可从以下方面着手。
(1)合理利用闲置资源。既有社区多位于老城

区、旧城区核心地段,梳理周边闲置资源。针对其

受产权、经营管理及政策限制等问题,各地应结合

城市更新政策,引导产权人利用既有房屋转型为服
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务设施。在实际操作中,可参考其他地区成功经

验,通过党建引领,发动社区多元主体参与。组织

社区内的党员、居民代表与产权人沟通协商,在保

障各方利益的前提下,促成闲置资源的转型利用。
对于像闲置库房、废弃锅炉房等场地,在履行相关

国有资产管理程序后,可改造为社区活动中心、儿
童托管场所等。通过这些举措,充分挖掘既有社区

周边闲置资源潜力,补齐社区服务设施短板,提升

居民生活质量。
(2)空间更新改造。在符合功能要求下,对社

区空间进行更新改造,实现灵活、可整合,为服务功

能错时兼容利用创造条件。鉴于老龄化加剧及《中
国城市养老服务需求报告(2021)》显示近八成受访

者倾向于在“家门口”实现居家及社区养老的趋势,
未来可能出现“一床难求”的资源紧缺情况,建议老

年人占比高的社区在设计和改造中预留养老服务

用房,在需要时可及时低成本转换功能。
(3)聚焦重点服务场景。聚焦 “一老一小”,优

先配置养老、托育、儿童托管、社区助餐等紧缺服

务,逐步补齐其他服务短板。中国0~3岁婴幼儿照

护及学龄儿童课后托管服务供给缺口较为显著。
建议各社区建设嵌入式普惠托育和托管场所,鼓励

社会力量参与,形成多元化服务供给模式。这种多

元化的服务供给模式有望在缓解家庭压力方面发

挥积极作用。如此一来,社区居民在婴幼儿照护和

课后托管服务方面将拥有更多选择,并且不同服务

提供者之间的竞争也会促进服务质量提升。此外,
它还能够推动相关产业的发展,在儿童照护、教育

以及养老等领域创造更多的就业机会。
(4)突破传统模式。后续城市更新改造需要突

破单纯依赖政府投资的传统模式,积极探索并建立

“政府引导、市场运作、社会参与”的多元合作机制。
青岛市政府在未来推进青岛老城区改造时,建议拓

宽改造工程的融资与实施渠道,引入企业主导、政
企合作(PPP)、小区居民自筹等多元化模式,吸引社

会专业力量参与社区嵌入式服务设施的建设、改造

和运营,推动其市场化进程。
5.3 不足与展望

尽管本文通过PSM-DID方法深入分析了社区

嵌入式服务设施对住宅价值的影响,但仍然存在一

些不足之处。首先,所使用的数据时间跨度有限,
未来对此方向进行研究时可适当增加更多年份数

据,以更全面的揭示二者间的关系。其次,并未将

社区嵌入式服务设施所涉及的几大服务类型进行

对住宅价值的异质性分析,未来可以在异质性分析

时着重研究其各服务类型对住宅价值影响的区别。
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ResearchontheImpactofEmbeddedServiceFacilitiesonResidentialValue

WANGYuanming,CUIXiaojie
(SchoolofPublicAdministration,TianjinUniversityofCommerce,Tianjing300134,China)

Abstract:Withtheaccelerationofurbanization,howtoimprovethecoverageandqualityofpublicservicefacilitiesinurbancommunitieshas
becomeakeyissueaffectingthesustainabledevelopmentofcities.Asanewtypeofurbanpublicservicemodel,community-embeddedservice
facilitieshavebeenpromotedinmanycitiesacrossChina.TakingQingdaoasanexample,theimpactofthecommunity-embeddedservice
facilitiespolicyonresidentialvaluewasexplored.Byquantitativelyanalyzingthetransactionpremiumofresidentialpropertieswherethepolicy
hadbeenimplementedinthesecond-handhousingmarketusingthemethodofPropensityScoreMatching(PSM)combinedwithDifference-in-
Differences(DID),itwasaimedtorevealhowembeddedservicefacilitiesdrivetheimprovementofresidentialvaluebyenhancingresidents’
livingconditionsandincreasingcommunityattractiveness.Theresultsshowthattheimplementationofcommunity-embeddedservicefacilities
hassignificantlyincreasedhomebuyers’willingnesstopay,withtheurbancommunity-embeddedservicefacilitiespolicyleadingtoanaverage
increaseof34.8778inthetransactionpriceperunitofsecond-handhousing.Adecision-makingreferenceisprovidedforthescientific
formulationandeffectiveimplementationofurbanrenewalpolicies,andatheoreticalbasisforfutureurbancommunitytransformationis
offered.
Keywords:community-embeddedservicefacilities;residentialvalue;expectationpsychology;PSM-DID
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