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　　摘要：农民集中居住区的建设，是解决乡村发展问题、实现城乡统筹、推动新型城镇化发展的有效路径之一。对其
建设效果进行综合性评价，是后续研究开展和政策反思与展望的基础。基于层次分析法（ＡＨＰ）构建农民集中居住区
建设效果综合评价模型，以江苏省南京市４５个农民集中居住区为案例样本进行评价。结果表明，集中居住的满意度
更高；设施和生态建设效果较优；建设提升效果与居民关注度不匹配；不同地域建设效果差异明显；集中居住区发展可

持续性堪忧。据此，未来农民集中居住区建设应聚焦经济建设，增加收入水平和就业机会；重视居民需求，采取差异化

优化提升策略；关注区域发展差距，因地制宜确定近期提升重点；提升可持续发展能力，营造宜居宜业新家园。
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　　我国１９４９年后的城镇化过程经历了起步、波
动、停滞、快速、稳定发展５个阶段［１］，尤其是改革

开放以后，城镇化的快速发展也带来诸多问题。爆

发式的城镇化进程及财富积累很大程度上源于土

地的大规模开发建设［２］，农民家园及生存空间因此

不断被侵蚀和压缩。为提升城镇化发展质量，新型

城镇化发展思路逐渐明晰，即关注人口城镇化而非土

地城镇化，以人为核心，构建城乡统筹、集约高效、生

态文明、特色鲜明、管理有序的城镇化目标体系。

鼓励并推进农民集中居住，既是农村人口向城

镇转移的众多途径中较为温和、符合实际且能迅速

推进的一项措施［３］，也是未来实现新型城镇化目

标、促进国土资源空间优化利用、提高城镇化质量

的有效路径之一［４－５］。为改变广大农村布局散乱无

序、宅基地闲置荒废、基础设施匮乏、社会服务滞后

等问题，相关政策鼓励散居农民向小区或中心村集

中居住。早在 ２００１年，“三集中”“宅基地换房”
“土地换保障”等方式的农民集中居住模式就已在

部分发达地区，如江苏省、浙江省、北京市、上海市

等地推行［４］。推动农民集中居住，可以缓解耕地资

源保护压力、集约利用农村土地，提升村民居住服

务水平、加速城乡统筹发展，因此这一居住模式被

视作未来实现新型城镇化的路径之一。

鉴于此，许多学者对农民集中居住展开了广泛

深入的研究［６－７］。相关研究从聚焦于对集中居住概

念、内涵界定，到对动力机制、运行机制的探索，近

年开始关注建设效果和存在问题分析。其中，集中

居住区居民的满意度、福利变化、适应程度、环境行

为等是分析重点，但缺少基于集中居住前后的对

比，以及对不同区位条件、不同建设类型、不同规模

大小的集中居住区比较，且研究结论不尽相同。有

学者认为，从传统农村住宅搬入集中居住区的农民

社会交往网络须要保留，这样可使社区人际关系满

意程度较高［６］；也有学者认为，集中居住后人际关

系变差，原有邻居及村落成员、居住环境的改变对

人际交往造成了负面影响［７］。

农民集中居住区会成为农民安居乐业的美丽

家园，还是城镇化过程中农民向城镇转移的中转落

脚空间？值得关注与思考。对现有农民集中居住

区建设效果合理评价，既是对以往建设的剖析与总

结，也可为未来发展指明方向。

１　建设效果指标体系及评价模型构建

１．１　指标体系构建
考虑评价内容的全面性和评价方法的适用性，
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借助层次分析法（ＡＨＰ）建立阶层递进的评价层次
结构，结合乡村振兴“产业兴旺、生态宜居、乡风文

明、治理有效、生活富裕”的总体要求，初步构建包

含经济、社会、文化、生态和设施多方面内容的评价

指标体系（图１）。其中，经济效应可以反映集中居
住是否能有效提升农民福利水平，是否能实现生活

富裕目标；社会效应可以反映集中居住能否保留或

重构健康的社会网络，能否营造良好的社会关系和

氛围；文化效应可以反映集中居住是否有利于传统

乡土文化的延续或后乡土性特征的展示；生态效应

可以反映集中居住区建设是否坚持绿色发展理念；

设施效应可以反映集中居住区建设的物质条件是

否完善，是否能满足农民日益增长的需求。

１．２　评价模型构建
１．２．１　初级指标赋值　为直观反映居民在集中居
住前后经济、社会、文化等方面的变化情况，在问卷

设计中考虑以时间为坐标系，选项内容表述为“与

之前相比提高许多”“与之前相比提高一些”“与之

前相差无几”“与之前相比下降一些”“与之前相比

下降很多”等；赋值采用国际通用的５级李克特量
表，按照集中居住前后的变化强弱程度，从高到低

依次赋值为５、４、３、２、１分。赋值完成后利用公式
（１）进行标准化处理，得到隶属度（λｉｊ），取值范围为
０～１。

λｉｊ＝
Ｕｉｊ－λｍｉｎ
λｍａｘ－λｍｉｎ

。 （１）

式中：Ｕｉｊ为初级指标取值；λｍａｘ为最大评分值；λｍｉｎ为
最小评分值。

１．２．２　指标权重确定　指标权重确定采用对比排
序法，即由居民从指标层１６个评价因子中依据重要
性选出排名前３的指标，并相应赋值，排名第１的赋
３分，排名第２的赋２分，排名第３的赋１分，将每个
指标出现次数和排名次序得分相乘就是每个指标

的得分，再将每个指标得分除以所有指标得分总

和，即可得出该指标的权重，计算公式如下：

ｗｊ＝
∑
ｎ

ｉ＝１
ｋｉｊ

∑
ｎ

ｉ＝１
∑
ｍ

ｊ＝１
ｋｉｊ
。 （２）

式中：ｗｊ为第ｊ个指标的权重；ｋｉｊ指第 ｉ名受调者对
第ｊ个指标的评分；ｎ为受调者总人数；ｍ为评价指
标总数。

１．２．３　评价结果计算　在上述指标隶属度计算及
权重确定的基础上，先分别计算得到各指标、子准

则层、准则层的权重及各自的平均隶属度，再将权

重与平均隶属度相乘，即可得到各指标、子准则层、

准则层以及综合评价结果。计算公式如下：

Ｃｊ＝λｊ×ｗｊ； （３）

Ｙ＝∑
ｍ

ｊ＝１
Ｃｊ。 （４）

式中：Ｃｊ表示第ｊ个指标的评分结果；λｊ表示第 ｊ个
指标的平均隶属值；ｗｊ表示第 ｊ个指标的权重；Ｙ表
示集中居住区建设效果评价结果。

２　南京市农民集中居住区建设效果评价

２．１　研究区域概况
江苏省是农民集中居住区建设推进较早的省

份之一，早在２００１年江苏省苏南地区已率先开始进
行农民集中居住探索。南京市是江苏省省会，地处

我国沿海开放地带与长江流域开发地带的交汇处，

其农民集中居住区建设速度、规模在省内一直处于

领先地位，区域内农民集中居住区建设情况多样，

以其作为研究区域具有较强的典型性与代表性。

２．２　研究数据来源
基于多元化、整体性和可操作性原则，研究选

取南京市域的江宁区、溧水区、浦口区、六合区４个
涉农片区中４５个现状发展各异、特色不一的农民集
中居住区为调研样本，对其居民采用随机抽样，当

面问答的方式发放调查问卷共计４５０份，回收有效
问卷４１８份，问卷有效回收率为９２．８９％（表１）。
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表１　各调研区域调研样本分布情况

调研区域
调研集中居住区样本 调研居民样本

数量（个） 占比（％） 数量（个） 占比（％）

江宁区 ９ ２０．００ ８７ ２０．８１

溧水区 １２ ２６．６７ １０９ ２６．０８

浦口区 １５ ３３．３３ １２４ ２９．６６

六合区 ９ ２０．００ ９８ ２３．４５

合计 ４５ １００．００ ４１８ １００．００

２．３　建设效果评价
２．３．１　集中居住带来更高满意度，但提升幅度有限
　经测算，南京市农民集中居住区建设效果主观评
价综合评价值为０．６７，略高于判断得分区间平均值
０．５０，表明集中居住后整体感知要优于集中居住之
前，但提升幅度有限。在５个准则层中设施效应、生
态效应评价值分别达到０．７５、０．７３分，提升效果较
明显；而经济其他效应评分仅略高于均值０．５，提升
效果有限（表２）。

表２　南京市农民集中居住区建设效果评价结果

评价准则 评分值 权重 评价值

经济效应 ０．５９ ０．２０ ０．１２

社会效应 ０．６１ ０．３３ ０．２１

文化效应 ０．６２ ０．０９ ０．０６

生态效应 ０．７３ ０．２２ ０．１６

设施效应 ０．７５ ０．１６ ０．１２

综合评价 ０．６７

　　注：综合评价等于各评价准则的评价值之和。

２．３．２　设施和生态建设效果优于经济、社会和文化
建设效果　对比准则层的建设效应计算结果，设施
和生态建设效应得分明显高于文化、社会和经济建

设效益得分（表２）。如图２所示，在１６个评价因子
中交通条件、市政设施、环境卫生得分较高，而社区

管理、收入水平和就业状况得分较低。得分结果表

明：（１）集中居住区基础设施建设和服务水平提升
明显，居住生态环境持续改善。居住形式从分散到

集中转变，为农民提供了更完善的配套设施、便捷

的公共服务、整洁的社区环境和舒适的住宅条件。

（２）社会资本和社会心理有所改善，虽然集中居住
初期居住形式转变容易导致交往空间隔离、邻里交

往淡化等问题，但随着时间的推移，新社会网络的

逐步构建以及社区管理水平的提升会弱化集中居

住带来的负面影响。（３）经济建设效应不够理想，
亟待提升。仅有３４．６９％的居民认为收入有所提升
或提升明显，而同时则有８８．９９％的居民认为集中
居住后支出增加。

２．３．３　集中居住区建设提升效果与居民关注度不
匹配　利用对比排序法对居民列出的１６项评价指
标的重要性进行排序并计算，得到集中居住区建设

效果各评价因子的关注度得分（图３）。将集中居住
区建设效果评价的各指标因子得分和居民关注度

得分在同一个二维坐标系中标记（图４），对比分析
建设效果与居民关注情况的分布态势可知：（１）无

一要素落在低关注－下降及高关注 －下降区间，农
民在集中居住后各方面都得到一定改善，集中居住

区建设正面效应显现；（２）大部分因子集中在低关
注－低提升区间内，高关注 －低提升和低关注 －高
提升区间因子较少。

居民关注点聚焦于尚未满足需求、亟待提升的

因子，可从２个方面探究其原因：其一，与传统分散

村落相比，集中居住区的市政设施和公共交通设施

配套等较为完善，已基本满足居民生活需求，因此

居民普遍对此类因子关注度较低；其二，集居区内

居民收入水平、治安管理水平等虽已优于之前，但

仍无法满足居民需求，因此成为居民重点关注对象。

２．３．４　不同地域建设效果差异明显　城市近郊集
中居住区建设效果优于远郊。如表３所示，地处南
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表３　南京市及各区域集中居住区建设效果评价值

研究区
经济

效应

社会

效应

文化

效应

生态

效应

设施

效应

综合

效应

南京市域 ０．５９ ０．６１ ０．６２ ０．７３ ０．７５ ０．６５

江宁区 ０．６９ ０．６３ ０．６４ ０．７８ ０．８５ ０．７１

溧水区 ０．５５ ０．６１ ０．５８ ０．６９ ０．６９ ０．６３

浦口区 ０．６０ ０．６３ ０．６５ ０．７５ ０．７６ ０．６７

六合区 ０．５３ ０．５８ ０．６２ ０．７０ ０．７１ ０．６２

京主城近郊的江宁区与浦口区的建设效果明显优

于地处远郊的溧水区和六合区。以江宁区为例，其

自身城镇经济活力和农村经济活力均较强，而江宁

区紧邻南京主城，在交通条件、产业布局等方面与

中心城区联系紧密，因此虽然部分农民在集中居住

后失去土地，但相比更容易找到合适的非农工作，

收入水平普遍得到提升。在设施建设方面，江宁区

的集中居住区大多配置了较为完善的市政设施基

础和公共服务设施，部分集居区还紧邻地铁站点，

居民生活便捷程度明显提升。

２．３．５　集中居住区发展的可持续性堪忧　集中居
住区的建设，曾被认为是集约农村用地，解决原生

性农村空心化问题，合理有序分流城镇化人口的有

效途径之一［８］，然而由于经济、社会、文化功能发展

滞后于物质空间建设，部分农民集中居住区开始出

现以人走房空、特色模糊、活力不足、文脉断裂等为

特征的二次空心化现象［９］，严重影响了集中居住区

发展的可持续性。此外，集中居住区的代际吸引力

和留驻力严重不足，降低了发展的可持续性。一方

面，受农村长期积累所形成的去农化思想的影

响［１０］，许多村民仅仅将集中居住区，尤其是在村落

型和镇郊型集中居住区，作为一种过渡型居住空

间，视其为未来进入城市的临时落脚点，在经济条

件允许的情况下，将继续向市区或其他城市地区搬
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迁。值得关注的是，这一观念的影响力在代际传承

中不断扩大。例如，调研中在对子女未来的意向居

住地进行的选择中，仅有少数（１９％）居民支持子女
仍留在集中居住区居住，绝大部分（８０％）居民期望
子女进入城市，极少量（１％）居民愿意子女回到原
农村生活。另一方面，部分居民难以适应集中居住

后生活环境、生活方式的转变，对乡村生活念念不

忘。尤其是在集中居住初期，在从熟人社会向半熟

人社会、陌生人社会的转变过程中，往往导致居民

责任感缺失和归属感丧失，从而产生较强的逃离感。

３　南京市农民集中居住区改善策略

３．１　提高经济建设效应，增加收入水平和就业机会
集中居住过程中，原有住房和宅基地换新住

房、农村土地承包经营权换社会保障的“双置换”政

策虽然解决了农民的居住问题，增加了社会保障福

利，但并未有效改善收入和就业问题。城镇化的核

心是就业与收入，如果没有稳定的就业环境与较高

的收入水平，农民即使在城镇有住房，他们仍然会

生活艰难［１１］。在集中居住之前，农民作为能动的主

体嵌入中国式城乡二元结构，形成以代际分工为基

础的半工半耕生计模式，有效维持农村社会的有序

分化与稳定［１２］。务农收入虽然在农民家庭收入占

比中不断下降，但对于原本收入不高，仅通过务工

不能维持正常生活的家庭而言，则具有重要意义。

然而集中居住后，许多农民的半耕生计方式不复存

在，收入来源只能依赖于非农就业，家庭再生产能

力下降，经济权益受损。

从人群分布特征看，老人和妇女是集居前乡村

务农的主要劳动力。这部分人普遍具有文化水平

不高、非农就业能力低下的特点，集中居住后大多

赋闲在家，在经济压力增加及精神生活空虚的双重

影响下，部分居民甚至选择赌博等不良娱乐方式逃

避现实。因此，地方政府应主动开展失地农民就业

技能免费培训，鼓励农民自主创业，在农业规模化、

集约化生产经营中优先给搬迁居民提供就业机会，

积极搭建就业信息平台等，扶助集居失地农民再就

业，多渠道提升收入水平，增强其再生产和可持续

发展能力。

３．２　重视集居居民需求，采取差异化优化提升策略
现阶段农民集中居住区建设中存在建设重点

和居民关注重点不匹配的问题，应明确改善优先等

级，采取差异化的提升策略。

重点关注高关注 －低提升区间因子的完善与
优化。在经济发展层面，为居民增收提供多元渠

道，创造更多就业机会，并培养增强其就业能力；在

社区管理层面，提高治安管理水平，降低偷盗、斗殴

等犯罪事件的发生率，为居民营造安全的居住氛

围；在生态环境层面，完善环卫设施配置，提高垃圾

清运频率，村落型集中居住区建设以看得见山、望

得见水、留得住乡愁为目标，城镇型集中居住区建

设以节约能源、减少污染、绿色低碳为目标，提高居

民生态保护意识。

主动关注低关注 －低提升区间因子的改善与
提升。通过逐步完善社区公共空间、组织社区集体

活动、丰富居民文娱活动等，重构集居区社会关系

网络，提升社区活力，营造归属感和融洽氛围。

兼顾低关注－高提升区间因子的维持与完善。
继续维持较高的设施配置和建设水准，推进城乡基

本公共服务均等化、优质化。在满足建设数量要求

的基础上，提升医疗卫生、义务教育等居民关注度

较高的公共设施的服务水平。

３．３　关注区域发展差距，因地制宜确定近期提升
重点

对于地方经济发展水平对集中居住区建设效

果的影响，以往的研究结论并不一致，有学者认为

经济增长会促进居住集中化［１３］，也有调查发现经济

发达地区农民集中居住后福利变化小于欠发达地

区［７］。本研究调研结果显示，南京市农民集中居住

区的建设效果与经济发展水平呈正相关。以４个受
调区域农民集中居住区主观评价的整体建设效应、

经济建设效应、社会建设效应、文化建设效应、生态

建设效应和设施建设效应得分为检测变量，运用

ＳＰＳＳ２４．０相关性分析检测区域人均地区生产总
值、农民人均纯收入、农民人均消费支出３项经济发
展指标与建设效果得分高低的相关性（表４）。结果
表明，区域农民人均纯收入与经济、生态、设施和整

体建设效应呈显著或极显著正相关，农民人均消费

支出与生态建设效应和设施建设效应极强正相关，

但地区生产总值和人均地区生产总值与各项建设

效果相关性均不强。地区农村经济的发展水平才

是影响集中居住建设效果的关键因素，较高的农村

经济活力和农民收入水平，使得居民集中居住后的

收支压力相对较小，有能力支付增加的设施运营和

公共服务费用，并从中获得更好的居住体验。尤其

是地处城市远郊区甚至农村腹地的农民集中居住
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表４　南京市农民集中居住区建设效果与区域经济指标的相关性分析

项目
地区生产总值 人均地区生产总值 农民人均纯收入 农民人均消费支出

相关系数 Ｐ值 相关系数 Ｐ值 相关系数 Ｐ值 相关系数 Ｐ值

整体建设效果 －０．０１０ ０．９８８ ０．３９２ ０．５１４ ０．９５０ ０．０１３ ０．８４１ ０．０７４

经济建设效果 ０．０７０ ０．９１１ ０．４６３ ０．４３２ ０．９１０ ０．０３２ ０．８１３ ０．０９５

社会建设效果 －０．００９ ０．９８９ ０．５６９ ０．３１７ ０．８５５ ０．０６５ ０．４６４ ０．４３１

文化建设效果 ０．００９ ０．９８８ －０．３９１ ０．５１６ ０．８０３ ０．１０２ ０．８４３ ０．０７３

生态建设效果 ０．０８２ ０．８９６ ０．１９７ ０．７５１ ０．９７９ ０．００４ ０．８９４ ０．０４１

设施建设效果 ０．０７３ ０．９０７ ０．２６６ ０．６６５ ０．９０５ ０．０３５ ０．９１０ ０．０３２

　　注：相关系数为０．８～１．０表示极强相关；Ｐ值（Ｓｉｇ双侧显著性）是检验结果可靠性的指标，一般情况下 Ｐ＜０．０５表示显著相关，Ｐ＜０．０１

表示极显著相关。

区，地区产业兴旺、农民生活富裕的目标虽然更富

挑战性，但也更具现实意义。

３．４　提升可持续发展能力，营造宜居宜业新家园
伴随集中居住过程的推进，农民居住空间体现

出从乡村聚落向城镇社区转变或从乡村聚落向新

型农村社区转变的趋势，２种转变均明显呈现过渡
型空间环境的特征。与乡村聚落相比，农民集中居

住区在居住条件、基础设施、景观环境等物质基础

上有明显改善，但在居民社会融入性、文化适应性、

社区韧性等方面仍存在较大提升空间。与传统城

镇化相比，新型城镇化构建的是以人为本，经济、政

治、文化、社会、生态五位一体发展的新目标体系，

农民集中居住区作为承载生活、生产的重要空间，

不仅担负居住职能，还兼具发展经济、稳定社会、传

承文化、保护生态等职能，既应满足现阶段居民的

居住需求，也应满足其后代的居住需求；既能大幅

提升现阶段居民的生活质量，也具有强大的代际吸

引力，可维持社区旺盛的生命力和可持续发展力。

关注集中居住区基础设施、公共服务配置的均等

性，城乡居民发展机会、利益的均等性，将其营造为

新型城镇化发展过程中宜居宜业的新家园。

４　结论

新型城镇化和乡村振兴双重影响的叠加，亟待

人们转变对农民集中居住区建设的认知视角和发

展视角。传统城镇化背景下，农民集中居住区建设

往往被视作土地转化的工具，通过压缩农村建设用

地指标，满足城镇建设用地需求的方式，进一步加

剧了城乡空间资源分配的不均和不公平性。新背

景下，农民集中居住区应被视为农民安居乐业的美

丽家园，是实现城乡融合发展的重要载体。传统城

镇化过程中以推动城镇发展为主的导向将转变为

以城乡统筹发展、公平发展为导向。农民集中居住

后节省的用地指标应优先满足农村建设需求；农民集

中居住区的要素配置、资金投入、公共服务安排等应

优先考虑；集中居住区农民的主体地位应不断加强。
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