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【摘 要】：旧城更新改造被越来越多地用于实现城市环境、社会和经济等目标，对旧城改造综合效益进行评价

有利于解决其实施中面临的一些问题和矛盾。文章通过对国内外关于旧城更新改造评价相关文献的梳理和分析，以

重庆城市主干道改造为例，构建经济、社会、环境、文化和心理 5个方面、15 个指标的城市主干道改造综合效益评

价指标体系和层次评价模型，采用问卷调查收集重庆三条典型主干道改造的数据，运用 yahp0.5.3 层次分析法软件

对重庆城市三条主干道改造的综合效益和子效益进行了实证评价。结果表明：该城市主干道改造综合效益都属于较

好，社会、环境子效益评价得分较高，而经济和文化效益子效益得分较低。最后，文章提出有效推进旧城改造，提

高综合效益的对策建议。 
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一、研究背景 

随着中国城镇化进程的不断推进，单纯依靠新区开发建设已不足以支撑经济社会的可持续发展，新城拓展建设和旧城更新

改造成为城市演进中最瞩目的两大活动。在经历了主要是空间扩张和注重经济功能的发展阶段后，许多城市开始更加关注城市

发展的内涵和质量，由数量增长向质量提高转变，轰轰烈烈地开展了对旧街道和街区、既有老旧建筑和公共空间的改造和重塑，

既能提升城市品质，又避免大拆大建。 

旧城更新改造被越来越多地用于改善城市环境，解决中心城市衰落问题，实现城市各种社会、经济目标，可以说旧城改造

已成为国家发展战略的一部分。旧城改造是涉及地方经济、城市建设、社会事业全面发展，改善民生，构建和谐社会的一项复

杂的系统工程，是以改造城区的综合发展为宗旨、以城市基础建设和城市环境改变的发展为核心的社会积极变迁，它有着很复

杂的主体构成，也存在政治、经济、文化和环境等多方面效益。 
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此外，旧城改造面临的一些问题和矛盾如“对经济效益的过度注重和对社会效益的忽视”、“改造成本居高不下”、“轻视文

化效益”、“公众参与仍然薄弱”等，也引导人们去关注旧城改造的实际效果和旧城改造在经济、社会、环境、文化等方面的达

标性、可持续性等等。如何“平衡好各方主体利益”，在选择改造模式的时候，不能只考虑其经济效益，应考虑改造后的综合效

益并且使得综合效益达到最大化。因此，科学评价各类旧城改造项目的实施效果并指导项目实施，已经成为亟待研究的问题。 

近年来重庆相继实施了危旧房改造、城中村改造、旧居住区改造等系列工程，尤其是由政府主导并集中推进、历时两年多

的 81 段 188.9 公里主城区主干道环境综合改造，是一项有价值、推进难度大的重大工程实践，备受广大市民关注，产生了重大

社会影响。城市主干道路建设不仅可以促进城市整体建设，而且也密切关系到整个城市风貌的美化和改善，另外，也从侧面反

映出一个城市的综合实力大小和经济发展水平。同时，道路及配套的环境建设为城市的再发展，特别是为招商引资、改善城市

形象提供了强有力的支持。因此，城市主干道往往能成为一个城市或者一个地区的“窗口”，因而也自然成为旧城更新改造的“重

中之重”。本研究对重庆城市主干道更新改造的综合效益进行评价，可以清楚认识到旧城更新改造对城市经济、社会、环境、文

化和心里所产生的影响，以便及时采取措施调整改造模式，按经济、社会、生态规律来改善城市主干道改造的运行，进而为我

国旧城改造决策和管理提供理论依据和指导。 

二、文献综述 

近年来诸多学者对旧城更新改造评价的相关问题进行了研究，如陈功[1]认为旧城改造作为一种社会行为，行为主体必须要考

虑到自己行为效益，运用田野调查法提出了改造政治、经济、文化、环境等多方面综合效益的措施；陈庆玲[2]从经济效益、社会

效益和生态效益三个方面对沈阳铁西村旧房改造项目方案进行了比选研究；李俊杰等采用模糊评价法，从居民满意度和社会和

谐度两个方面分析了南京旧城区改造的社会评价体系；王萌、李燕等[3]采用多目标决策的数据包络分析方法，对北京西城区旧城

改造进行了综合绩效评价；刘晓君等通过构建物元可拓综合评价模型，对旧城改造项目开发建设的功能适用性、社会适应性、

经济协调性、资源环境兼容性等可持续性进行了综合评价；李培哲等选取经济、环境和社会 3个子系统的 35 个指标，采用层次

分析法和模糊综合评价法对城镇发展的环境友好进行评价；许劲等 [4]对重庆城市主干道改造居民满意度进行评价；

GraceK.L.LeeandEdwinH.W.Chan(2007)[5]运用层次分析法从经济、社会和环境的可持续发展三个方面对香港的旧城改造进行评

估，运用特尔斐法确定指标权重，得到城市更新绩效评估体系。AnneRogers(2004，2008)[6，7]等从生活质量、精神健康和城市的

感知方面对旧城更新改造进行定性评价。然而，上述研究在以下几个方面还存在局限性： 

第一，目前研究主要基于旧房或者旧城区整片的改造，针对城市主干道改造分析的很少。 

第二，目前的研究认为旧城改造效益主要包括了经济效益、社会效益和环境效益 3 个部分，有的虽然提到文化和心理方面

的效益，但在实证时将其并入社会效益一起研究，没有设计具体反映文化、心理效益方面的指标，如陈庆玲(2008)等，而胡荣

(2008)认为文化效益等是旧城更新改造必须要考虑的。 

第三，定性研究多于定量研究。基于以上分析，本研究以重庆城市主干道更新改造为对象，构建涵盖经济、社会、环境、

文化和心理等多方面的效益指标，并对多个改造路段的综合效益进行定量评价，对重庆旧城更新改造的政策深化和发展方向有

一定的指导意义，进而为提升我国旧城改造的整体水平提供理论指导。 

三、城市主干道更新改造综合效益评价指标体系 

1.指标体系的构建原则 

城市主干道改造项目是一个典型的复杂系统，影响因素众多，在设计城市主干道更新改造评估指标体系时，应遵循以下四

个原则： 
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一是系统、客观性原则。选择城市主干道改造综合效益评估指标必须从客观实际出发，克服因人而异的主观因素的影响，

以求对城市主干道改造的综合效益有一个客观真实的评估，全面准确地反映城市主干道改造的状况。 

二是可操作性原则。构建指标体系时，要照顾到数据处理及结果分析的可操作性，要尽可能用较少的指标概括出影响城市

主干道改造项目的全部因素，做到指标的概括性与覆盖性相结合，同时要求指标数据要来源充分、获取便捷、结果可靠。 

三是层次性原则。城市主干道改造综合效益评估指标较多，需要对其各指标分层设置，力求各层次之间关系明确、权重合

理，并与所选择评估方法相容。 

四是不相关原则。为了保证最终评估的客观真实有效，选取尽可能避免指标间的相关性，尤其是高度相关性。 

2.综合效益指标体系及评价标准 

城市主干道改造项目建设无疑是为城市经济社会发展服务的，其目的是为了满足市民生活质量改善的需要以及为城市发展

提供物质条件。城市主干道改造涉及的利益主体较多，其综合效益的构成不是单一的。同时，既有直接效益又有间接效益，既

有内部效益又有外部效益。文章认为城市主干道综合效益由经济效益、环境效益、社会效益、文化效益和心理效益之间的相互

交流、相互影响而实现，如图 1所示。 

 

经济效益是指城市主干道改造项目为城市经济发展及其他方面带来的效益，由于城市主干道改造项目本身并无直接的经营

效益，其经济效益主要来源于间接效益，主要考虑沿线不动产增值、沿线商业企业受益和城区经济发展三方面；社会效益是指

城市主干道改造项目为城市社会发展方面带来的效益，主要考虑社会物质结构改善、社会和谐程度和城市形象变化；环境效益

是城市主干道改造为城市环境方面带来的效益，该效益的受益主体包括环境系统、城市或相关区域，主要考虑主干道改造后带

来的人均公共绿地增加、环境整洁美化程度和污染减少情况；文化效益是城市主干道改造给城市文化方面带来的效益，主要从

城市文化空间体系、城市文化精神传播和市民文化素质来考虑；心理效益是实现主体心理需求目标而产生的效益，包括城市主

干道改造是否让居民满意度、生活幸福感增强和是否积极性参与相关活动。 

根据指标体系构建原则，城市主干道改造综合效益指标体系如表 1所示，各指标的评价标准见表 2。 
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四、层次分析法 

城市主干道改造综合效益指标间关系明确，具有明显的层次性，其效益主要是间接的外部效益并且难以精确定量计算，因

此文章基于层次分析法来评估城市主干道改造综合效益。层次分析法(AHP)是将决策有关的元素分解成目标、准则、方案等层次，

在此基础之上进行定性和定量分析的决策方法。层次分析法的步骤如下[8]： 

第一，建立多层次递阶结构，按目标的不同、实现功能的差异，将系统分为几个等级层次。城市主干道改造综合效益指标

递阶层次见表 1。 
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第二，构造递阶结构中的成对判断矩阵（见表 3），邀请多位专家针对各元素之间的相对重要性判断赋值，判断标准见表 4，

判断矩阵的中 aij 代表指标 Ai 和 Aj 相比的重要程度。 

 

 

第三，层次单排序及其一致性检验。指根据专家的判断矩阵计算对于上层元素而言，本层次与之有联系元素的重要性次序

的权重值。权重确定后需要进行一致性检验，只有当一致性比率 CR<0.1 时，认可判断矩阵的一致性，否则需要重新对判断矩阵

进行调整。 

第四，计算各层元素对系统目标的合成权重，进行总排序，以确定递阶结构图中最底层各个元素在总目标中的重要程度。

通过以上 3步计算最终得到多位专家给出的评估指标权重，取多位专家的权重平均值作为城市主干道综合效益评估模型的权重，

用 W表示，W=(W1，W2，„，Wn)。 

第五，合成算法设计与综合评判。对各指标分别进行评判以后，文章中选择加权平均的合成算法，对总指标进行评判。城

市主干道改造综合效益评估模型计算公式为： 

 

其中，Z表示不同主干道改造路段的综合效益值，V表示不同改造路段各指标的评价均值。 

五、实证评价 

1.重庆市主干道改造概况 

2010 年至 2012 年 6 月，重庆实施了主城 9 区主干道改造工程，主要目的是通过对主城区主干道沿线的建筑立面进行整治美

化、对架空管线进行地下敷设、对市政环卫设施进行改造完善、对广告店招进行整治规范，对园林进行绿化提档升级，以此来
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完善城市功能、美化人居环境，提升城市形象，延续城市文脉，增加建筑寿命，避免大拆大迁，推进城市全面协调可持续发展。

两年多来，主城区集中实施了 81 段 188.9 公里主干道改造任务，累计完成建筑立面整治 1661.45 万平方米；架空线下地 179 公

里（其中强电 91.1 公里、弱电 87.9 公里）；人行道铺装 158.99 万平方米；栽植胸径 8cm 以上大苗大树 105200 株、绿化面积 205.58

万平方米；户外广告、店招店牌整治 26257 块。开展了重庆直辖以来最大规模的主城区户外广告整治行动，建成了一批干道绿

化，实现主城区主次干道沥青化率 97%以上。文章分别选择重代表重庆老城区的上清寺、代表古城的磁器口和代表新老城区结合

部的龙华大道，通过问卷调查获取数据，对三个主干道路段改造后的综合效益进行实证评价。 

2.专家权重的确定 

文章主要是通过电子邮件方式将问卷发给 10 位参与主干道改造设计和决策的专家，回收了 8份问卷，其中有 3份填写有误

或者理解错误而剔除，获得 5 份有效问卷。根据 AHP 的权重确定过程，运用层次分析法软件 yahp0.5.3 计算出本实证中五位专

家给出的指标权重值，判断矩阵一致性比例都小于 0.1（最大为 0.0760），都通过了一致性检验。取五位专家权重的平均值作为

各指标的权值，同时为便于不同主干道之间的综合效益比值进行对比，文章中各主干道综合效益指标的权重取值相同，如表 5

所示。 

 

3.重庆城市主干道改造综合效益指标取值 

通过调查市民和专家对磁器口磁童路、上清寺人民路和龙华大道改造后各效益指标的评价得分，其中上清寺回收 37 份、磁

器口 32 份、龙华大道回收 31 份有效问卷，各指标的得分均值见表 6。 
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4.综合效益评价得分 

根据五位专家的权重和各指标评分，可得到各改造后主干道效益加权得分（见表 7）。 
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5.结果分析与启示 

首先，权重的确立充分体现了重庆城市主干道改造的实施目标。从表 5 可知，五个一级指标对重庆市主干道改造综合效益

总目标的权重分别为 0.10088、0.27304、0.2779、0.1474、0.20076，表明专家认为社会效益和环境效益是此次重庆市主干道改

造最重要的两个指标，心理效益是比较重要的指标，而经济效益则被认为是重要性最低。在二级指标中，人居环境美化、提升

城市形象和社会物质结构完善的权重分别为 0.14352、0.1136 和 0.09086，被认为是所有二级指标中相对最重要的指标；社会和

谐程度改善、居民满意度、居民生活幸福感以及社会参与积极性被认为是比较重要的二级指标；其他指标重要性略低，但也对

城市主干道改造综合效益有着重要的影响。 

其次，从表 7综合效益得分可知，上清寺、磁器口和龙华大道三个主干道改造路段的综合效益加权得分分别为 81.53、80.60

和 81.79，这说明综合效益都比较好而且其综合效益都比较接近。 
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再次，从表 7 中各主干道的一级和二级指标得分可以看出：其一，三个主干道的社会效益和环境效益都超过了 22 分，心理

效益超过 16 分，依次排前三名，与专家的预计重要性一致；其二，三个主干道改造路段的经济子效益都是相对最低的，这一方

面说明城市主干道改造是一个公共产品，有较强的外部性，改造更加体现出非经济方面的间接效益。但城市主干道各子效益之

间可以相互加强促进，最终都能促进经济效益的提高，由于外部性和间接性，城市主干道改造的经济效益可能需要较长的时间

才能显现出来，毕竟主干道改造才完成 2 年多。其次比较低是文化效益，说明这三个主干道改造中对重庆城市文化的体现、宣

传和市民文化素质提升还有待加强。此外，心理子效益得分相对较高，说明此次重庆城市主干道更新改造也让市民满意度、幸

福感有所增强，这与本次改造中充分调动市民参与有极大的关系。 

最后，从表 7 中各指标看出：三个路段的人居环境美化指标评价得分都是最高的，得分排名第二和第三的分别是城市形象

提升、社会物质结构改善，这与本研究所调查主干道改造的期望价值具有较高的一致性。在本研究关于主干道改造期望价值调

查中，排名前三的价值是方便市民生活、提升城市品质形象和完善更新城市功能，人居环境美化、社会物质结构的改善等都有

助于方便市民生活、提升品质形象和完善城市功能，说明本次几个主干道改造案例路段实现了预期的目的。而关于经济效益的

三个指标都是排名最靠后的，这也符合改造价值的认识，在改造价值的调查中只有 7.1%认为主干道改造给其沿线的土地房屋带

来升值。文化效益中市民文化素质提升指标得分最低，说明这三个主干道路段的改造并没有使市民文化素质提升很高，而市民

的文化素质是一个城市的软实力，未来相关城市更新改造项目要注重提升市民的文化素质。 

六、结论与展望 

城市主干道的改造、整治和更新，对于城市的长远和整体来说，是一项重要投资，对当前和市民个体来说，则可以看作是

一项集中式社会公共福利给付。文章建立了一套科学的综合效益评价指标体系，运用层次分析法对重庆市主干道改造进行评价，

得到了检验和预测改造项目成效的判断依据，为决策的制定提供了参考依据。 

通过以上实证分析，文章得出以下结论和建议：首先，由于城市主干道改造是一个外部性较强的公共产品，不能完全靠市

场，需要政府参与提供或进行管制，充分发挥政府在城市主干道改造中的作用，如统一规划、监督实施、强化管理等等。 

其次，虽然选择的三个主干道改造路段的综合效益属于比较好，但是还可以进一步通过提升文化效益等来提升综合效益。

以文化为导向的发展战略可以在知识经济时代，给城市带来持续的竞争力和经济的活力。以精神文化建设和物质文明保留作为

原则对旧城进行合理的改造，可以达到提升和推广城市文化软实力的作用。因此，在未来的改造中务必注重文化效益的提升。 

再次，在以振兴城市发展的为前提下的旧城改造运动中绝对不能忽视民众的需求与心声，只有民众认可的设计才算是好的

设计，只有关系民生、为居民带来自信心和幸福感、有居民参与的改造才是好的改造。因此，在旧城改造中要注重提高民众参

与度。另外，充分利用各子效益协同加强性提高整体综合效益。综合效益整体得以提高是城市主干道改造的终极目标，子效益

相互增强、向积极方向发展是综合效益得以提高的有效途径。为了实现城市主干道改造综合效益的提高，经济效益、环境效益、

社会效益、文化效益和心理效益要相互配合、协同，多种效益汇集并相互影响，集聚为整体力量，从而形成超越原子效益功能

加和的新效益。 

最后，建立有效的改造成果巩固与维护机制，充分利用各子效益协同加强提高整体综合效益并更持久地发挥综合效益，最

大程度放大正外部性、抑制负外部性，防止反弹、克服“破窗效应”。 

文章的局限性在于：一方面对每个子效益都只涉及了 3 个比较概括的指标，显得细化不足，导致在问卷调查时部分受访者

难以理解，需要对其进行解释。因此，在未来类似的研究中，应考虑更多细化、易于理解的指标。另一方面关于评价模型的选

择，文章选择的简单层次分析法，但其也具有主观性较强、指标权重确定随意性大等问题。因而，在未来的相关研究中可以考

虑采用基于层次分析的模糊综合评价方法等。 
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