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[摘要 ] � 随着城市规模的扩大,工作地与居住地在空间上逐步分离, 居民的生活方式日趋多样化和个性化,居住选择的自由

度增大,移动性和出行需求不断提高,个人偏好和主观能动性在居民活动行为中的作用不断加强.因此,解释城市活动空间的视

角有必要拓展到经济、社会及文化这一更广的层面上来.本文以南京城市居民问卷调查为基础,通过对居民个人情况、家庭属性

特征、迁居时空过程和迁居原因的分析,评价南京城市住宅区开发现状,提出未来开发方向,以供相关部门在进行城市居住空间

决策时参考.
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Abstrac t:W ith the ex tension o f c ity sca le, w orkplaces o f c itizens are detached from the ir liv ing space, wh ich leads to

the d iversifica tion and indiv iduation o f citizen� lifesty les, mo re freedom o f residents in the se lection of liv ing space and

increasing dem ands of c itizens in m obility and trave ling. In a w ord, the pre ference and in itiative of ind iv idua ls p lays a

much m ore important ro le in nowaday c itizens� activ ities and behav iors. A ll these changes prove the necessity of the

convers ion in interpreting c ity activ ity d im ension, from econom ica l aspect to soc ial and cultural aspec t. Th is pape r is

based on the questionna ires fu lfilled by c itizens in Nanjing. By analyzing indiv idual info rm ation, fam ily characteristics,

m igrant process and reasons form ig ra tion, it eva luates the presen t situation of uptown deve lopm ent in Nanjing c ity and

pred icts the direction o f deve lopm ent in the future, so as to be of som e help to re la ted departm ents inm aking dec isions o f

urban liv ing space.
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1� 研究目的及方法

1�1� 研究目的
� � 近些年来,在诸多学者的推动下,我国城市社会空间结构的研究逐步兴起, 且研究越来越关注人与社

会的实际问题,城市物质空间研究的重要性相对下降, 而重视城市社会空间及活动空间的研究日益增

多
[ 1]

.在我国北京、天津、上海等各大城市的相关研究纷纷展开
[ 2�7 ]

.

与传统经济体制下城市居民迁居原因以单位分房或调房为主不同,在市场经济条件下,由于工作地与

居住地在空间上的逐步分离,城市空间的拓展与重组、产业的郊区外移、商业空间的多极化、居住空间的郊

区化等原因,市民迁居因素呈现市场化和社会化.另外, 居民的生活方式日趋多样化和个性化,居住选择的

自由度增大, 移动性和出行需求不断提高, 个人偏好和主观能动性在居民活动行为中的作用不断加

强
[ 1, 8]

.因此,解释城市活动空间的视角有必要拓展到经济、社会及文化这一更广的范畴上来.
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南京市素称 �十朝古都 �,史脉源远流长,文脉博大深厚. 同时,作为常住人口超过 700万的特大城市,

空间规模大、内部社会空间结构复杂.随着市场经济逐步完善, 南京城市经济迅猛发展, 城市地域不断扩

展,城市土地利用结构、内部空间结构又不断变化, 使得对南京城市社会空间结构的研究具有重大的现实

意义. 本文以 2006年南京城市的调查数据为基础,评价南京城市住宅区开发现状, 并提出未来开发方向与

建议.

1�2� 研究方法
2006年 7月作者对南京城市居民进行了为

期 30 d的实际问卷调查.具体调查方法为: �以

暑期上课的学校为依托,对学生家长进行现场问

卷; � 前往房地产开发商售楼处, 调查购房人群

的买房需求; � 以南京 6城市主城区为重点,随

机抽取 8个居民区问卷; �在公共场合如肯德

基、麦当劳餐厅、市民广场进行问卷.此次调研共

发放问卷 1 000份,回收筛选有效问卷 751份, 有

效率达 75�1%. 调查样本分布在我市 11个区, 其

中中心 3区的鼓楼区 131个, 占 17�4% ;玄武区

157个,占 20�9% ;白下区 65个,占 8�7% ;近郊 4

区中的下关区 76个,占 10�1% ;建邺区 30个, 占

4�0%; 雨花区 9个, 占 1�2%; 秦淮区 56个, 占

7�5%;远郊 4区中的栖霞区 65个, 占 8�7% ;六

合区 64个, 占 8�5% ;浦口区 19个,占 2�5% ;江

宁区 78个,占 10�4% (见图 1) .然后对有效问卷

进行编码并输入统计软件 SPSS, 建立数据库进

行统计分析.

2� 数据分析

2�1� 被调查居民的家庭属性特征
2�1�1� 经济状况
� � 在市场经济下,居民的经济收入水平决定了

居民空间选择的能力.购房区位、面积和住宅类型都受到购房款数量多寡的制约.调查表明 (见表 1), 南京

城市居民以中低收入水平为主,占 60�3% ,而低收入家庭为 25�5%, 中高收入阶层以上的仅为 14�2% .其

中低等收入的家庭的迁居率为 58�7% ,中低等收入家庭迁居率为 56�2%, 中高收入家庭为 60�6%,高收入

家庭是 57�1%. 可见,居民的收入状况对迁居率的影响不大 (仅 4�5% ),各收入水平上的迁居性差异小.

表 1� 南京迁居居民家庭属性特征

Table 1� The fam ily�attribution characteristics of moved ci tizens in Nanjing

家庭结构 频数 (% ) 文化程度 频数 (% ) 月收入 频数 (% ) 年龄结构 频数 (% )

独居 56( 7�5) 高中以下 123( 16�4 ) 低收入家庭 182( 24�2) 21~ 30岁 376( 50�1 )

两口之家 73( 9�7) 高中或专科 329( 43�8 ) 中低收入家庭 430( 57�3) 31~ 40岁 151( 20�1 )

三口之家 417( 55�5) 本科 256( 34�1 ) 中高收入家庭 95( 12�7) 41~ 50岁 77( 10�3 )

三代同堂 185( 24�6) 研究生以上 37( 4�9) 高收入家庭 7( 0�9) 61岁以上 82( 10�9 )

单亲之家 20( 2�7) 无法回答 6 ( 0�8) 无法回答 37( 4�9) 无法回答 65( 8�6 )

� � 数据来源: 2006年 7月南京城市居民迁居特征问卷调查表,注:家庭结构、月收入的频数单位为户;年龄结构、教育程度的单位为人.月

家庭收入高者为: 10 000元以上;中高者为: 3 000~ 10 000元;中低者为: 1 000~ 3 000元;低者为: 1 000元以下.

2�1�2� 家庭结构
家庭结构演替产生的家庭规模和生命周期不同,不仅影响着总体的住房消费情况,也影响家庭对住宅

类型的偏好.被调查的南京城市居民中家庭结构以核心家庭为主 (占 55�5% ), 三代家庭次之,为 24�6% ,
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独居和两口之家的家庭也达到 17�2% ;另外,从婚姻结构上看,未婚市民占到 46�5% ,已婚市民为 50�2% ,

离婚有 1�7%. 独居的单身居民、已婚两口之家与子女处于幼年期的核心家庭均被视为年轻型的家庭,住

宅类型往往为 1室户、2室户等简单公寓住宅,居住的消费结构多属租赁或贷款购房. 南京以年轻型为主

导的家庭结构表明,其城市内部流动性较强.

2�1�3� 年龄结构
从年龄结构上看,远郊区的年龄结构偏于年轻化, 以江宁区为例, 21~ 40岁的住户占到了 91�4% ,六

合区亦达到了 68�8% ;而老年人大多集中于近郊区和中心区的边缘地带,白下、建邺、鼓楼区 60岁以上住

户均在 15�7%以上. 年龄结构也和居民的迁居次数成正相关,迁居的实践经验可能会增加迁居的可能性,

21~ 30岁发生过迁居的住户为 55�5%, 31~ 40岁的住户达 62�7%. �积累惯性 �定律 [ 9]
在南京仍然存在,

即由于对住房与周围社区的归属感以及不愿意切断逐渐强化的社会网络以寻求未知的日常生活模式,一

个家庭滞留在某一住宅单元的时间越长, 它越不可能发生迁居.

2�1�4� 文化程度

与北京、天津不同
[ 2, 3]

, 南京文化程度的高低对居民迁居性的影响并不明显, 高中以下迁居率为

56�6%、高中或专科为 57�1%、本科和研究生以上分别为 57�5%、51�4%, 各个文化程度的居民迁居率都

差别不大.文化程度的高低会成为居民搜索空间范围的限制因子, 影响着居民获取住房信息量的多寡.问

卷中,关于南京总体规划了解度一项,高中、专科与本科学历的居民有 55�2%评分为 0,即毫不了解;相反,

研究生以上者 63�6%得分为 3分,为相当了解.

2�1�5� 通勤特征
调查显示,市民出行能力普遍不强.自行车是南京城市居民最主要的出行工具, 占所有出行方式的

33. 6%, 而步行上班的居民占到 15. 1%,二者的通勤半径均较短. 单位交通车、公共汽车、摩托车和公交地

铁复合型分别占 14. 9%、15. 2%、9. 5%和 1. 6%,私家车较少, 仅占 7%. 值得注意的是,南京 2005年新建

的地铁由于刚刚起步,与北京、上海等城市网状的地铁布局相比, 其线程单一、覆盖面积有限,对居民出行

方式的改善贡献不大,仅为其中的 3% .由于上述出行能力的限制,居民的外迁距离十分有限, 迁居以短距

离为主,且主要发生在区内.

2�2� 迁居现状分析
2. 2. 1� 迁移性地域差异分析

从图 2可看到,南京城市内部各区间的迁移性存在显著差异. 中心区迁居率较高, 迁居次数出现了明

显的峰值,发生过一次迁居的户数占到三区总和的 47. 6%, 两次迁居占 50. 5%, 三次的更是达到 64. 5% .

这反映了中心区经济社会的多元性和复杂化. 由于中心区商品化程度高, 信息交流便利, 房屋租赁转让发

达,为居民提供了较多的住房机会,加之中心区居民年龄结构年轻化是迁居较为活跃的人文因子. 以玄武

区为例, 20~ 40岁的居民占 66. 2% .其次,远郊区的迁居状况较近郊区仍高, 这是远郊新城区经济社会活

跃的表现.而在近郊区则表现为低谷,与近郊区年龄结构老化、居民构成相对稳定的特点相符.
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2�2. 2� 迁居时间特征分析

迁移不仅仅是收入、家庭规模与生命周期的产物,

还与住房机会紧密相关. 由市民发生迁居行为的时间

演变可以看出, 上世纪 90年代,市民迁居的规模都很

小,且迁居大多以拆迁、单位分房、退休和长距离工作

变化等非自愿因素为主. 随着市场经济体制的不断完

善,以及南京新城开发、旧城改造的推动, 房地产开发

迅猛发展,尤其是 2002年以来, 涌现出大批的住宅小

区、高级商务住宅区等等, 加上房屋租赁、房贷事业的

发展, 更是推动了迁居频度的增长. 图 3中就反映了

2002年以来的迁居高峰.

2�2�3� 迁居原因分析
( 1)被动迁居.在迁居原因的调查中, 519个迁居家庭中 103户是因为拆迁安置, 占到 20% ,可见南京

城市高强度的旧城改造、新城开发对居民迁居行为的影响;另外单位分房原因有 82户, 占 16% ,因工作原

因的占到 6%, 反映出单位的住房福利分配是居民获得住房的一大途径.

( 2)主动迁居.市民自主购房、租房和集资建房迁居的比例分别为 18�5%、10�6%、2�5%, 可以看到住

房市场化率为 30%左右. 另外,有 10�4%的迁居户是出于更换大面积住房的考虑进行迁居的, 而 6�9%是
为了改善居住区自然和社会环境而迁居. 此外,家长为子女的教育和成长着想, 对接近心仪学校的住宅必

是青睐有加,子女受教育原因也是不可忽视的因素,占到 4�4%. 借用房及其他原因等合计占 4�8% .

2. 3� 住宅区开发现状评价
近些年,南京城市的住宅区开发发展迅速,房地产开发投资对 GDP的贡献率明显提高、商品房销售快

速增长、房地产市场供需两旺, 但是也存在诸多问题,影响到南京市房地产开发业的健康发展.

2�3�1� 选择余地小、购房力低
2006年南京房价为江苏省最高,房价收入比高达 9. 2�1,面对着飞涨的房价,许多市民无法自由进行

住房选择,因此 78. 5%的市民将房价过高作为购房余地狭小的理由. 除了高房价的因素外,对南京的住宅

开发现状的不了解以及住宅的开发位置不合理等因素也制约着居民的购房力, 有合计 18. 0%的市民认为

这是余地较小的原因.

2�3�2� 市民对住房状况的满意度低
据调查, 49�4%的市民对目前的住房状况表示不满,其中认为面积太小者占 20�5% ,其住宅面积大都

在 40 m
2
以下; 认为交通不便、自然环境质量较差者均各占 17%; 认为周围配套设施不齐全则占到

11�7%,尤其是远郊区市民的问卷中此项当选率甚高;认为小区区位不好的市民占 9�8%. 另外,选择物管

较差、人文氛围不好的市民均为 7�8%和 8�8%.

2�3�3� 住房质量和开发商信誉不好
伴随我国房地产企业发展迅速, 居民对住房工程质量的要求也越来越高, 加强商品住宅工程质量管

理,保证居民的切身利益, 对提高房地产企业竞争力和企业效益水平尤为重要. 在问卷表的意见栏中 (共

计 52位市民填写 ) , 42位市民均提到 �住房质量要有保证�这一建议, 可见市民对住房的质量及开发商的

信誉普遍持怀疑态度.

3� 开发趋势预测

3�1� 开发的大格局仍以市中心、近远郊区为主
� � 根据表 2, 由于市中心住宅区周边的配套设施完善、交通便利,市民对中心区的向往是普遍的.市周边

的汤山、溧水等地由于距市中心太远,在现今市民以自行车、摩托车及单位交通车为主要交通方式的条件

下,超出了绝大多数市民的时间、路程的承受范围, 因此只有少数市民将其作为理想居住地.需要特别提出

的是, 在房价、政策鼓励、交通设施更新等因素的影响下,市民对江北的浦口、六合的迁居观念已经发生巨

大变化,已经从 �江北农村 �的传统观念中解放出来,是未来开发的新天地.
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表 2� 南京城市住宅区开发趋势相关表

Table 2� The trend o f uptown developm ent in Nanjing

最大通勤距离 /km 频数 (% ) 最大通勤时间 /mm 频数 (% ) 理想居住地 频数 (% ) 理想楼型 频数 (% )

2以下 125( 17�0) 15以下 142( 19�3 ) 市中心 274 ( 37�1) 多层 250( 33�9 )

2~ 5 263( 35�6) 15~ 30 383( 51�9 ) 近郊区 278 ( 37�7) 小高层 360( 48�8 )

5~ 10 248( 33�6) 30~ 45 117( 15�9 ) 远郊区 148 ( 20�1) 高层 128( 17�3 )

10~ 20 75( 10�2) 45~ 60 79( 10�7 ) 周边城镇 38 ( 5�2) - -

20以上 27( 3�7) 60以上 17( 2�3 ) - - - -

� � 数据来源: 2006年 7月南京城市居民迁居特征问卷调查表.频数单位:人.

3�2� 开发的楼型房型应当根据南京城市居民的特殊需求
一方面,重点开发的楼型仍是多层与小高层,同时也需要控制高层高级商务住宅区的开发量. 另一方

面,针对南京城市居民的年龄结构、家庭结构和收入状况, 对中小型房型 (主要是两室一厅、三室一厅,面

积在 40~ 80m
2
之间 )的需求量较大,能够符合普通百姓需要的中低价位的住宅和经济适用房屋是未来几

年开发的重点.

3�3� 特殊的影响因子的作用
� 学校偏向,在被调查样本中, 55�5%的家庭结构为核心家庭, 考虑子女的上学出勤、有利于孩子成长

等因素,家长对接近学校的人文环境较优越住宅显然青睐有加;有 4�4%的家长就曾因为子女的受教育原
因而发生搬迁. � 装修与周边配套设施偏向,该因素被 10%的市民作为影响其购房的原因.可见开发商在

注重房屋结构、质量等因素的同时,提高家居设计、小区软硬环境塑造的水平也是吸引市民购房的方式. �
实力偏向,在影响购房的因素选项中有 5�8%的市民选择 �开发商的实力与信誉 �,这对实力较强的品牌开
发商较为有利,是他们进一步做大做强的好机遇.

4� 结论

基于上述分析,本文从迁居角度提出南京城市房地产市场开发的相关建议: ( 1)加快南京城市交通建

设,加强各区之间的交通联系, 以缓解郊区居民的出行压力, 促进就业岗位的郊区化, 减短通勤距离和通勤

时间; ( 2)加大城市开发与规划的宣传力度,使市民充分了解南京住宅区开发的现状与未来,能够掌握充

足的购房信息,提高其择居能力; ( 3) 加大住房市场化程度,加强新城区开发、旧城改造, 鼓励居民自主性

迁居, 改善居民的住房质量; ( 4)完善有关工程质量的法律、法规、条例等, 规范开发商必须承担的质量责

任和义务,明确开发商作为建设单位要对自己开发的住宅质量负终身责任; ( 5)促进楼型房型合理化,重

点开发多层与小高层楼型,及中小型房型; ( 6)住宅区尤其是近郊、远郊区小区的配套设施有待提高,在住

宅区管理等方面应充分体现和谐与人文文化; ( 7)对单亲家庭、离婚家庭、下岗职工等弱势群体给予足够

的关注,切实帮助其解决住房问题.
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