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我国正处于社会主义初级阶段，经济、政治、文化还在不断发展当中，这一

基本国情使得我国居民大部分仍属于中低收入阶层。所以这两个阶层的住房问题

涉及我国的民生大计，直接关乎国家的安定和谐。而保障性住房作为解决住房问

题最重要的手段，其具体的选址能否满足居民需求，对于我国民生问题的解决具

有深远的影响。本文基于我国目前社会经济情况及制度背景，从微观层面的角度

对保障性住房选址影响因素进行探讨，旨在为保障性住房建设的后续研究提供理

论依据。

南宁市澳华花园经济适用房项目（宁国用/摄）
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一、保障性住房选址的影响因素

（一）交通条件

这里所指的交通条件分成两个方面，一是

交通便捷度，二是交通通达性。交通条件是居民

与外界发生联系的重要纽带，对居民而言举足轻

重，所以保障性住房在进行选址的时候，势必会

受到交通条件的影响。

1.交通便捷度

交通便捷度可以从两个层面来理解。第一个

层面指的是居民居住地与目标到达地之间的距离

远近情况，简单来说，就是居民从居住地出发到

达工作地点之间的距离情况。距离不远，则属于

交通便捷范围内；距离远，则属于交通不便捷。

第二个层面指的是居住区内交通工具的可获得

性，其中包括交通工具、交通线路以及交通线路

的通畅程度等。

交通便捷度之所以会对保障性住房选址产生

影响，主要是通过以下两个方面来进行作用，一

是通勤费用，二是通勤时间。

如果在居住区居住，通勤费用指的就是居

民花费在出行上的费用，如果其占总收入的比例

太大，那么选址被淘汰的可能性极大。通勤时间

则指的是居民从居住地出发，到达目的地所花费

的时间。现代人因为生活压力加大以及社会发展

变快，整体生活节奏也在加快，对于时间愈发珍

贵，所以在进行住宅选址的时候，会更加注重通

勤时间的影响，对通勤费用反而要求会有所降

低。中低收入阶层通勤时间比较短，因此他们通

常会选择单位面积房价较低的郊区。

2.交通通达性

交通通达性指的是居民出行的便捷程度，因

此交通枢纽地及其附近地区、交通干道及其附近

地区就是住宅区选址的首选地。比如，日本东京

住宅区在进行选址时，根据相关的数据调查和测

算，都是采用单程通勤时间1.5小时作为选址的判

定标准，如果必须通勤时间不超过1.5小时，或者

上班的必须通勤时间不超过45分钟就可以列为居

住区选址的备选用地；除此之外，中低收入群体

出行大部分会选择公共交通工具，而且该群体在

交通费用上的支出占总收入的比例也比较大。

OBSERVE

交通条件是居民与外界发生联系的重要纽带，对居民而

言举足轻重，所以保障性住房在进行选址的时候，势必

会受到交通条件的影响
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我国的城市保障性住房大部分都是先进行居住

房的建设，再根据相关的需求进行配套的公共设施

建设，但是在具体的交通体系并没有改善的情况

下，这种建设方法通常无法满足居民对于公共交通

的需求，城市交通的拥挤程度也会因此加剧。在北

京，新建较为大型的经济适用居住区，大部分都属

于“睡城”，无论是产业企业还是大型住宅区，与

城区、城中心之间的联通都不太方便，而且城区中

的大部分居民都是工作在城中心、居住在郊区，上

下班只能来回穿梭，这就导致上下班高峰期经常出

现交通拥堵，不仅增加了城市交通压力，也增加了

居民出行的困难度。

因此，城市在进行保障性住房建设的时候必须

要根据具体情况来进行建设，特别是考虑大众捷运

系统，其中包括地铁、轻轨、快速公交车等，以此

来保证居民的通行方便。而大众捷运系统自身的优

势，也可得到较大程度的发挥。

（二）居住群体

前文提到，中低收入家庭是城镇家庭的主要组

成部分，因此，这一群体对保障性住房选址的影响

因素，就是保障性住房选址的重要现实依据。

1.居住群体的收入水平及支付能力

住房选址的选择，最先考虑的问题就是家庭收

入与住房实价之间的关系。因为无论是购买还是租

住住房，都需要跟家庭的收入水平相适应，所以

在选择住房的时候，只能在收入水平局限的空间里 

进行。

收入之所以会影响居住区的选择，主要从两个

方面来进行影响，一个是面积，一个是费用。这里

的面积指的是居民所必需的租房面积；费用是指多

方面的费用，包括租房（购房）费用、交通费等。

具体来说，收入、面积这两个方面与费用是正相关

的关系，房价与距市中心远近程度是负相关的关

系。这种关系情况也从侧面反映出，低收入阶层与

高收入阶层在租房费用支出上的高低差异。也正因

为如此，低收入阶层在进行住房选址的时候，自由

度会受到较大的限制。保障性住房这种供应住房的

方式，本就是面向低收入阶层的，所以选址都会避

开如城中心等高地价区，城市周边区域的住房会更

加适合中低收入家庭。

2.居住群体的就业情况及分布特点

根据上文的分析可知，中低收入群体会更加适

合居住保障性住房，由于他们大部分都在较低要求

的服务型岗位工作，这种类型的岗位因为城市发展

的关系主要集中在城市的中心地带，所以，在进行

保障性住房建设的时候，还需要考虑居民的就业问

题，比如尽可能离就业区近、尽可能有比较好的交

通条件或者提供尽可能多的就业岗位。只有如此，

才不会在租房问题上给低收入群体造成太大的经济

压力，也不会违背政府实现社会公平的要求。

近些年来，我国城市中心的房价一直在不断地

上涨，保障性住房不得不选址在郊区，但因此会造

成工作区和居住区的分离，进而会导致居民在获取

就业信息上的难度加大，工作选择范围也会因此缩

小，甚至还会出现失业现象。关于这一点，城市可

以依据自身经济发展情况，采用给居住区配套设计

无污染工业、第三产业的方法来尽可能地实现就近

就业，甚至可以设立相应的就业技能培训机构来帮

助居民就业。比如新加坡的组屋区就是根据新镇的

发展而发展的，所以镇（居住区）各方面的设施

都比较完整。除此之外，为了保证住宅周围有足

够的就业机会，新镇在建设的时候一般会预留出

10%~20%的土地，主要目的是为了后期能有足够

的空间来进行工业建设。建设的工业类型大部分都

属于劳动密集型，而且规模不大，多数是制衣厂、

纺织厂或者电子配件制造厂等，这种类型的企业能

够较大程度地满足居民的就业需求，而且还有利于

当地经济水平的提升。所以在进行保障性住房建设

选址的时候，需要考虑中低收入群体的支付能力以

及就业情况。

（三）配套基础设施条件

居住区的配套设施类型较多，若是按照使用性

质来进行分类，就有教育、医疗卫生、商业服务、

社区服务、行政管理等八类配套设施；若是按照效

益来进行分类，就有公益性配套公建和营利性配套

公建两种。通常来说，居住区内的基础设施能够提

高人们的生活质量，工作成本也能得到有效降低；

如果居住区内的基础设施不完善，则不利于实现社

会公平。但是，现实中保障性住房相关的设施配套

不够完善，即使有，也会等级偏低，相关的交通线

路和交通设施密集度也不够，基本的公益设施如学

校、医院等较为缺乏；加上保障性住房是先期建设

的，大部分位于远郊，这虽然让居住空间得到了很

大的改善，但是居住在其中的居民反而会因此降低
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生活质量，生活的成本相应也提高了。由此来看，中

低收入群体无法享受到社会福利，这也加剧了社会的

不公平现象，保障性住房的社会保障属性也无法得到

保证。目前我国保障性住房的基础设施配套建设是否

必要、是否优质，并没有相关的法律文件进行规范，

而这些正是城市保障性住房选址的重要影响因素。

（四）环境因素

一般情况下，居民在选择住房的时候，会考虑周

围的自然环境和人文环境。宏观上考虑的是自然环

境，比如方向以及主要污染源的位置。人类生存的基

本需求，比如阳光、绿化、通风等，都是必要条件，

再加上中国人自古崇尚“天人合一”，对于选址、布

局以及室内外的环境要求，都充满了朴素的自然生态

精神。人文环境主要指这个居住区内居民的职业情况

以及附近地区的社会服务设施。学校是培养人才的地

方，如果居住区没有学校，就不利于孩子的培养；没

有医院，则不利于家庭成员看病；如果邻居的职业是

教授或者律师等精英人才，可对孩子的成长产生潜移

默化的影响，促使孩子从小确立梦想并为之而努力。

这样居民不仅得到文化的熏陶，小区的整体文化氛围

也会因此而得到加强。

二、结语

当前我国城市新建住宅大部分以住宅区的形式出

现，而人们对于居住区的要求也越来越健康化、人文

化，因此建设的时候需要科学运用“以人为本”的设

计理念，在可以达到的范围内尽可能地构建出一个能

够满足居民方便、舒适、和谐、安全、富有文化底蕴

等各方面需求的住宅区。所以，在进行保障性住房建

设选址的时候，需要从宏观以及微观上进行综合考

虑，站在大众生活需求的角度上为大众考虑，让中低

收入的家庭能够获得真正意义上的保障性住宅。

新加坡的组屋区根据新镇的发展而发展，因此，

各方面设施比较完善




