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———对北京市石景山区古城村的调查

柳岸青，张! 蓉，曹! 星，王立全
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摘! 要：通过问卷调查和个案访谈的形式对北京市石景山区古城村村民的拆迁意愿进行了实地调查，深入了解了村民
的生活现状以及对拆迁的不同看法，调查发现房租收入的减少和居民社会关系网络的重建是村民面对拆迁所顾虑的首

要因素，因此，在城中村拆迁改造过程中，如何让村民拆迁之后不失利、不失财，并满足村民回迁的愿望，是各有关部门制

定拆迁政策和治理类似城中村情况时必须考虑的问题。
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! ! 近几年，许多城市都在大张旗鼓地改造城中村，关于城

中村拆迁改造的研究大部分是集中在拆迁过程中各相关利

益群体的博弈方面，也有一些学者从法律法规方面研究拆迁

的补偿标准和安置方式，但是引发拆迁矛盾的主要原因并不

仅仅是补偿标准过低，村民传统社会关系网络的破裂和重建

也是导致拆迁难的重要原因之一，那么，究竟是什么原因使

村民宁愿在城中村恶劣的环境下生活而不愿意拆迁？本文

通过问卷调查和个案访谈的形式对北京市石景山区古城村

村民的拆迁意愿进行了调查，从拆迁意愿角度对制约拆迁的

原因进行了研究。

"! 调查地点概况

古城村位于石景山区古城西路，靠近石景山区的中心地

带。老古城村因其丰富的民间文化而闻名，最著名的是它拥

有 &)# 年历史的石景山古城村秉心圣会，从明朝万历四年开

始，古城村秉心圣会每年都组织“玩角儿”一路表演一路到

妙峰山朝顶进香，成为妙峰山一道特殊的风景［#］。古城村地

理位置优越，紧邻一线地铁，出门有 ))-、%/0 等多路公交汽

车通往北京市各个城区，由于外来人口众多，房租低廉，因此

古城村的房屋出租生意非常红火。之所以选择古城村做为

我们的调查对象，一是因为古城村是目前北京市典型的城中

村之一；二是古城村已经被列入北京市城中村改造计划之

内，村民对拆迁的关注和想法也比较多。

#! 研究方法

本次调查共发放问卷 ($) 份，回收 ($) 份，有效问卷达

到 #$$1，在进行问卷调查的同时选取了有代表性的 #(户村

民进行了深度访谈。由于本次调查都是集中在白天进行，大

部分年轻人都在上班，所以调查群体以中老年人为主。这部

分中老年人基本上都是古城村的老村民，世代居住在古城，

具有一定的代表性。

$! 调查结果分析

表 #! 面对拆迁，您属于哪种情况
频数 频率 累积频率

拆迁之后的补偿款不够
购买新房不愿意拆迁

/& (,* ,1 (,* ,1

拆迁之后影响经济收入
不愿意拆迁

,, )(* /1 /%* #1

有出租房但管理比较费
心愿意拆迁

## /* &1 ,&* /1

想改善居住环境，所以
愿意拆迁

&$ #%* -1 0&* (1

拆迁之后不担心没房
住，拆不拆无所谓

#) ,* &1 %$* ,1

其他 #% %* &1 #$$* $1
合计 ($) #$$1
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! ! 调查结果表明：#$% &’的村民表示不愿意拆迁，只有 (#%

&’的人希望拆迁，概括起来，古城村村民对于拆迁的态度主

要有以下几个方面：

"% #! 部分村民面对拆迁持乐观态度

希望拆迁的村民主要分为两类：一类是有固定的职业，

稳定的收入，房租收入不是生活的主要来源；另一类是世代

居住在村里，家里房屋占地面积比较大，虽然出租房屋收入

很多，但是拆迁之后，补偿款可以购买两到三套楼房，这样他

们还可以继续出租楼房，收入也不比现在差。因此这部分村

民对拆迁持乐观态度，“拆不拆都无所谓，即使拆了也不担心

没房住，没钱花”基本上代表了他们的想法。

表 (! 基 础 设 施

基础设施 卫生环境 治安 噪音

非常满意 )% *’ +% *’ +% *’ #% *’

满意 *,% +’ &+% +’ (*% -’ (,% &’

不满意 (&% ,’ &)% ,’ +&% #’ +#% .’

非常不满意 ((% ,’ -*% #’ *.% *’ +(% #’

合计 &..’ &..% .’

"% $! 想改善居住环境，盼望拆迁

&$% ,’的村民希望能尽早拆迁，主要原因是对居住环境
的不满意，有 -*% #’的村民对卫生环境感到非常不满意，对

基础设施、治安、噪音不满意的村民达到一半以上。调查发

现，古城村的住户家里没有给排水管道，村民家里的污水随

处乱倒，遇上雨雪天气，垃圾淤泥便到处都是，除此之外，由

于村里存在众多的出租屋，其房价低廉，其居住人员素质较

低，而对其又缺乏行之有效的管理手段和控制措施，使得这

些地方成为滋生“黄赌毒”的温床，难以控制。因此部分村

民迫切希望通过拆迁改善现在的生活环境。

"% "! 村民普遍存在“小富即安”的思想观念，不愿意拆迁
被调查的村民中有 ,.’的人表示对目前生活非常满意

和比较满意的，可以说，大多数村民对生活的满意程度与其

家庭经济收入状况是分不开的。目前，古城村的村民已经完

全城市化了，村民的家庭经济收入主要来源于房屋出租、自

己经营的小规模的商业、餐饮业等方面，特别是由于村民拥

有自己的宅基地，房屋租金收入相当可观，形成了独特的“出

租房经济”。尽管“城中村”的卫生条件、基础设施的确有待

改善，但这样的家庭经济收入状况和村民小富即安的思想观

念，使得他们中的大多数对于目前的生活状况都持满意的态

度。

"% %! 担心拆迁后的收入，不愿意拆迁

从表 +中可以看出，在所调查的 (.+ 户村民中，只有 +.

户村民家中没有出租房，出租 & / # 间的有 +$% +’，出租 - /

&.间的有 +(% *’，房租收入一般都在 (... / +... 元之间，

有 (+家在 &$). 年以前就开始出租房屋，大部分还是在 &$$.

年以后，由于外来人口的大量涌入，村里人看好这个商机，便

开始大规模的扩建和出租。

表 +! 拥有出租房屋的间数

出租房屋间数 频 数 频 率

& / #间 ). +$% +’

- / &. 间 -- +(% *’

&. / &#间 &* ,% #’

&-间以上 &+ #% $’

缺失值 +. &*% $’

合计 (.+ &..% .’

表 *! 出租房屋的时间

出租房时间 频 数 频 率（’）

&$).以前 (+ &&% +

&$). / &$)$ (# &(% +

&$$. / &$$$ -* +&% #

(...以后 -& +.% &

合计 &,+ )#% (

缺失值 +. &*% )

合计 (.+ &..% .

从表 # 中可以看出，房租收入在村民的经济收入中占有

很大比例，因此尽管居住环境恶劣，但是考虑到经济因素，还

是有相当一部分村民不愿意拆迁，因为目前北京的房价太

高，即使能拿到数额不小的补偿款，但是在同一地段购买商

品房还是很困难，因此大部分家庭拆迁之后再购买商品房导

致家庭生活比较困难，就会“因拆致贫”，因担心经济收入和

拆迁后补偿款不足以购买楼房这两个经济方面的因素的村

民占 )#% ,’。

表 #! 出租房屋的月收入

出租房屋收入 频 数 频 率 累积频率

&...以下 #$ ($% &’ ($% &#’

&... / ($$$ ,- +,% *’ --% #’

+... / *$$$ ($ &*% +’ ).% )’

#...以上 $ *% *’ )#% (’

合计 &,+ )#% (’
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"# #! 担心“熟人社会”的瓦解

表 $! 邻里关系满意程度

表 %! 是否和以前邻居经常联系

李培林通过对广州市“城中村”的调查，指出村落终结

的艰难在于它最终要伴随产权的重新界定和社会关系网络

的重组［&］。当人们的居住条件得到了基本的满足以后，人们

不但需要温暖的家，同样需要与左邻右舍互通有无。在古城

村，大部分村民都生活在由亲缘和地缘关系交织而成的关系

网中，邻里之间有困难都相互帮忙，村民对邻里关系满意的

占 ’(# &)，非常不满意的只有 (# *)，更重要的是秉心圣会
把大多数村民都凝结在一起，平日里“玩角”还可以在一起

切磋技艺，他们担心拆迁后会给圣会的活动带来很大的不

便。生活在这样的“熟人社会”［+］，许多人都担心拆迁之后

面对一个不熟悉的、充满陌生人的环境，他们还要重新构建

新的社会联系和社会关系网，这对老年人来说尤为困难，我

们发现有 $%# ,)的村民认为拆迁后和原来社区邻居共同居
住非常重要，有 *&# *)的人认为拆迁后会和以前的邻居经
常联系。

$! 对调查的思考

$# %! 如何让村民拆迁之后不失利、不失财

调查发现，古城村村民学历水平普遍偏低，初中及小学

以下学历的村民占到三分之二，这也是为什么村民不愿意出

去工作的主要原因，一方面房租收入足够他们过上衣食无忧

的生活，另一方面由于缺乏基本的劳动技能，即使是能够找

到工作，工资很低而且容易下岗。目前北京市房屋拆迁主要

是对拆迁人进行货币补偿，开发商往往是给村民一定的补偿

之后便由他们自己寻找出路，如果村民的宅基地被征用后，

他们就失去了生活的基本保障，当他们把所获得的安置费花

完后，生活就会陷入困境，成为城市里新的贫困群体。因此，

如何使村民在拆迁后能够保持其原有生活水平不下降变成

为各有关部门需要关注的问题，政府部门要建立完善的就业

培训体系，根据村民年龄阶段和文化层次的不同，有针对性

地安排不同的培训内容，尽可能多地解决他们的就业问题。

$# &! 回迁是村民最大的心愿

当问及村民是选择回迁还是按照各自的经济实力购买

不同地段的商品房的时候，’%# &)的村民都选择了回迁，

%-)的村民表示如果拆迁会对古城村感到留恋，这也是为什

么古城村村民总是希望回迁以及他们在购房时总是首先考

虑居住地周围区域的原因。对于他们来说，熟悉的街道，熟

悉的邻居，对古城他们感受到的是一种亲情，他们不想因为

拆迁而被推土机掘伤这种亲情，据古城村秉心圣会的一位会

员说“他们希望有关部门考虑到“秉心圣会”这个具有悠久

历史的民俗文化，老古城村的村民能否集中安置，这是他们

最大的心愿。”古城村村民在向我们调查者吐露心声的同时

也在提醒我们，在城市的规划、发展和建设中，必须尊重那些

业已存在的、经历较长历史积淀的社区联系和社区结构，尊

重人们原有的、经由时间考验的社会网络与地域情结。这才

是我们今天城市拆迁与改造的首要目标和根本途径。
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