
“十二五”期间，我国的城镇化建设取得了较大

的成就，城市化率不断提升，由 21世纪初的 36%到

2015 年的 56.1%，甚至有专家预言到 2050 年，我国

的城市化率将突破 65%。随着城镇化进程的不断

加快，我国城乡和区域空间布局日益优化，城市建

设和管理水平不断提升，城乡居民的住房条件明显

改善[1]。但是，随之而来的城市化问题也不断增多，

如城市人口的快速增加，居住环境的不断恶化，基

础设施建设的滞后等，特别是“摊大饼式”的发展模

式（即无限制地“侵吞”城市周边的土地来“壮大”规

模）更成为越来越多城市发展中的通病[1]。

随着城市的不断向外扩张发展，城市房屋拆迁

也进入快速发展阶段。城市房屋拆迁对实现城市

规划目标、推进城市环境面貌更新、提升城市综合

影响力以及改善城市居民居住条件等都起到了积

极的推动作用。通过对旧城的拆迁改造工作，许多

城市呈现出现代风貌，提高了城市化水平。城市房

屋拆迁工作的政策性、群众性以及时效性较强，是

一项涉及面广、程序复杂又十分难做的工作[2]。因

此，城市房屋拆迁已成为我国城镇化进程中亟待解

决的关键问题之一。

1 研究现状

目前国内诸多学者、相关政府部门人员以及在

拆迁一线工作多年的人员等从多个层面、多个角度

对城市房屋拆迁中出现的各个问题都给予了很多

建设性对策。例如，高飞、郝雷提出要完善我国房

屋拆迁听证制度，并给出了参考建议[3]；罗世荣等人
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强调了政府行为对房屋拆迁各利益方的重要影

响 [4]；刘征等人提出不同时期应有不同的房屋拆迁

制度与其相适应[5]；胡洪、张永桃从类型学的角度分

析了房屋拆迁中各利益方的博弈焦点，并对诸多利

益相关方进行分类[6]；吴青龙、王文寅提出显化租值

对各利益方的影响，从制度创新、信息透明的角度

给出了一些建议[7]；谢甫成，牛建平从立法角度为房

屋拆迁提出了若干建议[8]；张军涛、刘建国从城市居

民的角度提出了房屋拆迁的目的是要保证居民的

生活质量的观点[9]等。

综上所述，诸多研究成果相当丰富，对城市房

屋拆迁都产生了较为积极的影响。但是，以往的研

究多集中于从法律制度、政府行为、房屋拆迁补偿、

居住者或拆迁者等单个角色以及拆迁各利益方的

纠纷等角度来分析探讨城市房屋拆迁问题，或者基

于大量的实地调研给出一些参考建议，缺少影响城

市房屋拆迁诸多因素之间的相互作用关系的依据，

从定量的角度来综合评价各因素对城市房屋拆迁

的影响程度。因此，在综合评价城市房屋拆迁工作

时，应对其诸多影响因素进行科学合理的梳理和分

类，以更有针对性地提出相适应的建设性对策。

2 城市房屋拆迁影响因素分析

影响城市房屋拆迁的因素众多，宏观层面上主

要包括政府行政需求、城市规划、市场因素、经济因

素等，微观层面主要包括城市化率、人均收入、居民

居住需求、城市功能的调整、人均GDP增长速度、土

地和房屋供给量以及政府对拆迁的支持度等。

2.1城市规划

城市化率一般是指居住在城区的人口占总人

口数的比重，城市化率在一定程度上体现了城市的

发展程度；城市规划的完善程度是一个城市形象的

具体表现，规划先行的城市在居民居住幸福指数上

要普遍高于规划完善程度较低的；城市对规划的支

持力度是城市发展的关键性影响因素，支持力度越

大，城市发展过程中的障碍越少；城市功能的调整

主要体现在不同的城市具有的功能也各具特色，城

市功能受当地的经济、文化、环境、生态以及社会等

多方面的影响，调整城市的功能是随着时代进步而

不断变化的。

2.2 经济因素

人均GDP增长速度在一定程度上体现了城市

的发展速度，是相关政府部门在推行行政决策时较

多考虑的主要经济指标之一；第三产业比重是一个

地区经济发展情况、居民生活水平、就业压力等的

一个重要量化指标。第三产业的加速发展有利于

优化生产结构，促进市场充分发育，缓解就业压力

等，从而促进整个城市经济持续、快速、健康地发

展；产业结构调整是产业之间相互关系的变动和调

整，提升速率快对城市发展有利；一般来说，人均可

支配收入与生活水平成正比，即人均可支配收入越

高，生活水平则越高，相对应的城市房屋拆迁量也

越大；恩格尔系数是指食品支出总额占个人消费支

出总额的比重，该值越高说明该地区越贫穷，越低

说明该地区越富有，一般情况下该系数与城市房屋

拆迁拆迁成反比例的关系。

2.3 市场因素

商品房年开发面积：商品房是指在市场经济条

件下可以买卖的房屋，随着大量人口涌入城市，城

区范围内必然会产生大量的住房需求，进而影响城

市的房屋拆迁量；土地和房屋供给量：若城区的土

地和房屋供给量不足，势必会造成房屋拆迁量的加

大；商品房空置率是房地产指数的一个重要指标，

是指报告期商品房空置数量占报告期可供销售、出

租商品房数量的比重；土地获取的规范程度，在很

大程度上对房屋拆迁有着较大的影响，主要影响体

现在被拆迁方的权益获取量方面。

2.4 政策行政因素

政府行政能力指数：政府行政能力是指政府运

用公共权力实现公共利益的能力[10]；法律法规完备

程度、政策的公开及稳定程度、政府对拆迁的支持

程度等都会对城市房屋拆迁产生较大的影响。

综上所述，由于影响城市房屋拆迁的因素较

多，如何科学合理地分析评价各因素对城市房屋拆

迁的影响程度就显得尤其重要。

3 基于AHP的城市房屋拆迁综合评价分析

3.1 AHP基本原理

层次分析法 (Analytic Hierarchy Process)简称

AHP，是美国匹兹堡大学运筹学教授T.L.Saaty等人

提出的对复杂问题做出决策的一种简明有效的新

方法。AHP通过把定性与定量方法有机地结合起

来，使复杂的系统分解，把多目标、多准则又难以全

部量化处理的决策问题简化为多层次单目标问

题。自 20世纪 80年代初期引进我国以来，已被广

泛应用于研究土地利用规划、城市规划、交通安全

评价、环境保护及社会行为分析等领域[11]。

3.2 构建城市房屋拆迁评价模型

通过上文中对城市房屋拆迁影响因素的分析，

将诸多影响因素归纳整理为 4个大类和 18个细化
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指标，然后根据评价指标的逻辑关系构建基本评价

模型，如图1所示。

3.3问卷调查的整理与分析

本研究的问卷调研对象主要包含政府相关部

门人员、城市规划设计研究人员、对房屋拆迁研究

较多的高校及社会有关人员、当地居民（包括具有

当地户籍的居民及常住外来人口）、具有长期一线

拆迁工作经验的人员等。

为了保证问卷调查的方便、有效性，以及消息

的及时反馈调整，让调研地方的具有拆迁特色、普

遍性和针对性，并考虑拆迁政策的影响、拆迁范围

大小、拆迁时间跨度等问题，调研地点的范围需适

当缩小。河南省郑州市二七区马寨镇的拆迁改造

工程是根据郑州市新型城镇化工作的统一部署，经

二七区委和区政府研究决定的，其拆迁范围也比较

广，拆迁时间从2013—2020年，时间跨度较大，是郑

州市拆迁工作的典型代表性，故本次调研地点选择

在河南省郑州市二七区马寨镇的坟上村以及周边

社区，该村的拆迁工作是近期进行的，方便调研工

作的进行。调研时间：2016年7月—2017年8月，问

卷调研及样本回收情况如表1。

3.4 基于AHP评价模型的数据分析

从评价模型的目标层A开始，对隶属于目标层

的下一层各因素运用两两判断比较法和1~9比较尺

度构造判断矩阵[12]，如表2、表3。

由于客观事物的复杂性，对问题的认识常常带

有很大的主观性和片面性，致使在估计的过程中难

免存在误差，进而影响单权重系数的可信度。因

此，在构造判断矩阵之后，还必须进行一致性检验，

调研对象

相关政府部门人员

城市规划设计人员

高校教师及相关研究人员

当地居民

拆迁一线的工作人员

合计

表1 问卷调研及回收情况

发放

份数

10

10

10

300

20

350

回收

份数

6

5

10

213

15

249

回收

比率/%

60

50

100

71

75

71.1

备注

1）不考虑被调研

对 象 的 年 龄 差

异；

2）回收样本中不

包括内容填写不

完整的问卷。

注：坟上村及其周边区域的活动人口数约10万（包括郑

州科技学院在校师生），问卷调研情况基本能够反映坟上村

社区的房屋拆迁工作。

表2 1~9标度的含义

定义及

说明

1

同样

重要

3

稍微

重要

5

明显

重要

7

十分

重要

9

绝对

重要

2,4,6,8

中间值 i 比较 j 的相对重

要性程度

表3 两两比较判断矩阵

A

B1

B2

B3

B4

B1

1

a21

a31

a41

B2

a12

1

a32

a42

B3

a13

a23

1

a43

B4

a14

a24

a34

1

判断

矩阵

A-B

B1-C

B2-C

B3-C

B4-C

A-B

B1-C

B2-C

B3-C

B4-C

…

0.172

0.263

0.197

0.164

0.097

0.112

0.430

0.133

0.212

0.257

…

问卷

序号

1

2

249

0.560

0.077

0.116

0.431

0.474

0.305

0.114

0.114

0.416

0.141

…

0.077

0159

0.058

0.085

0.247

0.122

0.314

0.079

0.055

0.358

…

0.192

0.501

0.390

0.227

0.182

0.461

0.142

0.291

0.159

0.244

…

——

——

0.239

0.094

——

——

——

0.383

0.159

——

…

0.04

0.07

0.08

0.09

0.07

0.02

0.04

0.07

0.06

1.60

…

0.9

0.9

1.12

1.12

0.9

0.9

0.9

1.12

1.12

0.9

…

0.043

0.075

0.069

0.082

0.081

0.017

0.043

0.061

0.055

1.769

…

一致性

检验

满足

满足

满足

满足

满足

满足

满足

满足

满足

不满足

…

是否

采用

是

否

…

表4 评价体系的层次单排序及其一致性检验

… … … … … … … … … … … …

ω1 ω2 ω3 ω4 ω5 C.I. R.I. C.R.

图1 层次结构模型

城市规划B1
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开
及
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1 7
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对
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1 8
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当C.R.<0.1，判断矩阵满足一致性要求，否则应当对

比较判断矩阵进行修正或者舍弃[12]，如表4。

通过整理分析发现，回收问卷中的78份不满足

一致性检验，故剩余171份有效问卷，占比约68.7%，

基本满足评价模型的分析需求。由于样本数较多，且

每个样本中的各因素权重系数不尽相同，故取171份

有效问卷的平均值分析各个影响因素的权重系数，然

后进行一致性检验并排序，其中，C.R.=0.074 2<0.1，

满足一致性要求，排序结果如图2所示。

由图2所示，在4大类别中，政府政策行政因素

的影响最大，占比达52%，其次是经济因素的影响，

占比约27%，两者合计占比约80%，然后是城市规划

和市场因素的影响，占比分别为 14.1%和 7.1%。在

18个细化指标体系中，影响最大的是C18（即政府对

拆迁的支持力度），占比约26.02%，明显远超其他影

响因素，然后依次是C17，C8，C1，C9，C15，C16等。将18

个细化指标的权重系数按影响程度大小分为5个等

级，即特别重要、非常重要、比较重要、一般重要和

次要，具体情况如表5。

从图 2 和表 5 可知，城市房屋拆迁的特别重要

影响因素为政府对拆迁的支持力度、政策公开及稳

定程度和人均收入，占比约 53.76%；非常重要因素

占比约 18.27%，主要包括城市化率、恩格尔系数和

政府行政能力指数；比较重要因素占比约 22.07%，

主要包括法律法规完备程度、人均GDP增长速度、

城市对规划的支持程度等；次要影响因素占比仅为

1.28%，重要性影响程度较低。

4 结语

综上所述，在城市房屋拆迁工作中，政府应加

强对拆迁工作的关注度，并尽量杜绝“朝令夕改”现

象的出现，以保证相关政策的稳定性。此外，相关

政府部门在拆迁问题上应该把关注度转向提高居

民的生活质量、居住环境以及加强自身的执政能力

方面，因地适宜地解决当地房屋拆迁问题，尽可能

避免“面子工程”的出现。

随着我国城乡一体化的不断推进，旧城区以及

城郊地区的改造工作不可避免地出现房屋拆迁活

动。如何科学合理地推进房屋拆迁工作，不仅关系

到城乡一体化的稳步健康发展，更关系到每一位居

民的生活幸福指数。因此，运用AHP构建递阶层次

结构评价模型，能够比较直观、清晰地从定量的角

度分析各因素的影响程度，并对各主要影响因素进

行排序，然后根据各因素的影响性重要程度，针对

城市房屋拆迁过程中出现的各类问题提出相适应

的对策，为城市房屋拆迁献计献策。由于问卷调查

的单一性和样本量偏少等，难免检验结果与实际存

在偏差，本论文仅作为一种研究思路供参考。

C18,0.260 2

图2 城市房屋拆迁影响因素权重排序

表5 影响程度分类表

等级

指标

占比合计/%

特别重要

C18,C17,C8

53.76

非常重要

C1,C9,C15

18.27

比较重要

C16,C5,C3,C11,C6,C2,C4

22.07

一般重要

C7,C10,C14

4.62

次要

C13,C12

1.28

注：≥10%的为特别重要影响因素，5%～10%为非常重
要的，2%～5%为比较重要的，1%～2%为一般重要的，≤1%
为次要的。
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C15，0.057 7
C14，0.012 3

C13，0.008 5
C12，0.004 3

C11，0.029 5
C10，0.016 3

C9，0.060 4

C8，0.123 0
C7，0.017 6

C6，0.024 5

C5，0.042 7
C4，0.020 2

C3，0.031 9

权重系数

C2，0.024 2
C1，0.064 6
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