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城市旧区改造投资效果研究． 
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0f1摘 要 通过对旧区改造投资效果的分析，建立1一套评价投资效果的指标体束． 
V 并首坎将集值统计、层次分析以及熵度量原理结合起来对旧区改造的投 资效果进 

抒评价，较好地解决 1单项指标评价和指标赋权这两个关键问题。 

关键词 旧区改造 ，投 资效果，集值统计，层次分析，熵 

中图法分类号 F290 

1 城市旧区改造问题 

城市在物质形态上主要表现为各种城市设施 ，它们是城市功能赖以发挥的重要物质基 

础，是城市一切社会经济活动的必备条件。 

城市旧区是指在一定的历史条件下，城市范围内整体功能不能满足当时或将来的社会 

经济发展和人们物质文化生活需要的地区 对于城市旧区的理解应把握以下几点： 

(1)旧区的范匿是模糊的。城市中的旧区并非孤立地存在，而是整个城市空间系统的一 

个局部，并且新旧片段混合一处，没有明确的边界。一般地说，旧区的范围随时间的推移而呈 

增大的趋势。 

(2)评价一个城区的新旧，不仅要看城市设施的物质实体的新旧程度 ，还要考察其数量 

多少及完善程度，最终取决于整体功能能否适应经济发展和人民生活的需要。一般来说，对 

于新辞城区，如只建房屋而忽视市政公用设旌配套，那么这个城区在本质上只能屑于旧区。 

(3)评价一个城区的新旧，不能脱离一定的历史阶段的具体城市以及具体城市的空间 

位置而论。旧区是在城市发展过程中形成的，对于不同历史阶段 ，城区的新旧有不同的标准； 

对于不同城市．由于其经济及社会发展水平不同．也应有不同的新旧标准；同一城市的不同 

空间区位，其新旧标准又不一样，我们不能拿城市中心区域为参照物来考察城市边缘区域的 

新旧程度。 

旧区改造就是对旧区的物质环境进行改造更新-提高整体功能，使其适应于城市社会经 

济、政治和人民生活的需要，充分发挥城市在经济发展 、社会进步过程中的中 C-作用。 

从我国现阶段城市旧区的实际情况出发 ，旧区改造的任务是= 

(1)调整旧区的功能结构布局，搬迁污染旧区环境的企业； 
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(2)改造旧区中环境恶劣的住宅和破损危险房屋，组建有一定规模和完善程度的公共 

服务、文化和生活设施，改善居民的生活环境； 

(3)拆除：合并和更新散布于居民区中的厂点和仓库 { 

(4)降低建筑密度．增加绿地和公共空间，美化环境．减少污染，提高环境质量； 

(5)改造旧区内落后的基础设施．尤其是道路及给排水管道等 ； 

(6)调整旧区内不合理的用地结构，优化土地资源配置，提高城市土地利用效益， 

(7)保护具有历史和文化艺术价值的旧街坊、建筑物和文化古迹。 

2 旧区改造投资效果及其评价指标体系 

2．1 旧区改造投资效果评价原则 

旧区改造投资效果，是指通过旧区改造的投资活动，所取得的各种有用成果(有形的和 

无形的)与消耗的活劳动和物化劳动(表现为资金的投入)的比率。 

旧区改造的成果是多种多样的，既有为改造主体顺利进行再生产活动的经济利益．也有 

使社会经济得到发展的各种成果，还有对城市环境改善所做的贡献。所以旧区改造的投资效 

果包括经济效益、社会效益 、环境效益。从理论上说．最佳的投资效果是三种效益的组合．即 

任何一种效益都不是在损害其他效益的前提下取得的。但在实际工作中，解决这种效益的最 

佳组合是十分困难的．因此评价投资效果其能采用近似的办法，即建立一整套的指标体系． 

通过考察各指标的优劣．最终来说明投资效果的好坏 指标体系的设置应符合以下原则： 

2．1．i 系统性原则 

所建指标体系应能反映旧区改造投资活动的综合效益状况 。要实现这一目的，各个指标 

应能反映某一方面的特征．而指标间的联系和综合能够反映综合效益的全貌，由此构成的指 

标体系才符 合系统性原则。 

2．i．2 定量性原剐 

定量性原则有两项要求：一是选择和设计的指标能够计量．可以计算 二是难以直接计 

量的，应通过转化，使定性的描述以定量的方式表达出来。 

2．1．3 可比性原则 

旧区改造是一个破旧立新的过程，因而既有新旧之间的对 比，又有旧区与其他新区的横 

向对比。如人均居住面积这一指标．既可用来与全市水平作比较，又可与改造前的水平作对 

比．以说明旧区改造所产生的社会益效水平(反映一个侧面)。另外，为了说明旧区改造的超 

前性 ，还可以与国内外同等规模城市的先进水平相 较。 

2．1．4 针对性原则 。 

旧区改造的对象是各种各样的，既有旧居住区，又有旧工业区、商业区．甚至存在居住与 

工业相混杂的地区；不仅需要建设各种用途的房屋 ，还要改建各类基础设施。针对性原则要 

求根据不同旧区的具体情况、不同的改造内容来设置指标体系。 

2．2 投资效果综合评价指标体系 

考虑到建立指标体系的针对原则，要想建立一套反映旧区改造投资效果的通用的指标 

体系是很困难的。所以本套指标体系是以旧居住区为改造对象建立的(见图 l所示)。其中 

“历史文化古迹保护与继承”与“城市风貌协调性 两指标的指标值(介于 0和 l之间)通过专 
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家咨询获得． 

旧区改造投赍效皋 

3 评价方法 

r采房率( ) 

J投资利润率( ) 

I单方造价(元平方米) 

经济效益 f工程质量合格率( ) 

I相对工期<天／千平方米) 

I单位土地面积年财政收^(元i平方米) 

L单位土地面积节省曲年城建投资(元／平方米) 

厂入均居住面积(平方米，人) 

1人均居住面积增长率( ) 

l解田率( ) 

1人口密度(人／公顷) 

l户增长率( ) 

1住房成套率( ) 

社会效益I住房私有产权比重( ) 

I房屋平均层数(屡) 

l房屋平均使用寿命(年) 

1人均服务设施面积(平方米／人) 

1人均道路面积(平方米／人) 

I千人消火栓拥有量(十／千人) 

L历史文化古遘保护与继承(满意程度) 

r建筑密度( ) 

l绿化覆盖率( ) 

1人均绿地面积(平方米／人) 

1人均公共场地面积(平方米／人) 

『单位面积建筑小品数量(十／公顷) 

环境效益I下水道使用普厦率( ) 

J道路清扫率( ) 

l万人公共膊所数(座／万人) 

l垃圾容器使用率( ) 

l燃气普厦率( ) 

L城市风貌协调性(满意程度) 

圈 l 旧区改造投资效果指标体亲 

本文将采用集值统计、层次分析及熵度量相结合的方法来评价旧区改造的投资效果。 

设 是指标c．的评价值； ．是指标c．的权重lⅣ一为指标的个数；则投资效果总得分： 
．  

= ∑a· ． 
1。 I 
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3．1 单项指标评价 · 

单项指标评价依帻于指标等级划分及分级标准的确定。一旦划分了等级数量，礴定了分 

级标准，单项指标评价值即可由专家意见确定。 

集值统计是经典统计和横糊统计的一种拓广。经典 

统计在每次试验中得到相空同中一个确定的点，而集值 

统计在每次试验中得到的不是一个点，而是相空间中的 
一 个 (普通的或模糊的)子集 这个子集相当于一个评价 

者对某一指标 的一个区间估计。这种区间估计是符合 

． 

人们对事物判断的心理习惯的。比如将一个指标的优劣 国 2 

程度分为 5个等级，评价者在评价轴的 d个分级标准上打 lO次分，lO次打分的结果可能不 

会落在一点，但总会稳定在一个区间范围内。对于可以准确计算的指标也是一样，若指标的 

优劣程度为 个等级，则需确定 —1个分级标准，而每一分级标准可由评价者给出一个区 

间，记为 {”， ]， 表示第 1个评价者 。若有 m个评价者，便可得到 m个区间值 。从而形成一 

个集值统计序列 ： 

{”，uli】]。[u{ ， ]，⋯，眺 ，” ] 

这 m个子集叠加在一起则形成曩盏在评价轴上的一种分布，如图 2．这种分布可表达如 

下 ： 

( )一 ∑坫 ， ]( (1) 
其中 。 ． 

㈤ 一怯 
( )称为样本落影函数． ’ 

指标的一个分级标准可由下式获得： 
。 

= t ·贾(u)du／l贾(u)du (2) 

其中 一、‰ 分 为评价者所给该分级标准的最高值和最低值．可以证明： 

一 寺∑[( ) 一( )。]／∑[ 一 ] (3) 
-I I ●一 l 

这种处理方法与经典统计相比，其优越性是显而易见的，它能够集中多种不同意见；减 

少了评价中的随机误惹，此外它能充分地利用评价过程中的信息，踩获得 外，还可以通过 

分析 ( )获得评价者对分级标准的把握程度．即置( )形状的。胖瘦 ，反映丁评价者的把握 

程度：完全有把握，意见一致，刚评价值非常集中{把握不太，意见不一致。评价值就比较分 

散。于是根据 )我们可以分析某分级标准的可靠程度。定义 

Ⅱ  
。
- “  

； ； f(u—— ) ·贾( )d ／．f ( )d 
‘
·- 
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可以证明 

9一{∑[( 一 )。一( 一 ) ]／∑[ 一 { ] 
一 I- l ●一 l 

‘

由 9的定义可知， 越大 ，评价者的把握程度越低 ，所得分级标准的可靠程度也就越低。 

因此，分级标准的置信程度 可由下式计算： 

= 南  (6) 
确定了分级标准，对照某指标的指标值，即得该指标的评价值(相应得分)。 

指标评价值的可靠程度是与指标的分级标准的置信程度相联系的。一个具雉的指标值 

不论最终落在哪个等级区间，该指标评价值应具有同样的可靠程度，而不应因所落区间分级 

标 准的置信程度的不同而不同，所以对于某一种指标来说，评价值的可靠程度可由下式计 

算{ 

(一为指标的等级数) (7) 

即取 *一1十分级标准的置信程度的几何平均值，来表示等级划分的可靠程度，亦即指标评 

价值的可靠程度。 

3．2 指标鼠权 

指标的权重是相互影响的，指标赋权与指标的评价值相比更具有不确定性和随机性，因 

而各指标权重大小对评价结果影响更大。 

层次分析法 (AHP)可用来给指标赋权排序，但是它其注意到评价者对指标 的重视程 

度 ，而指标在综合评价中地位的不同，表现在三个方面： 

1)评价者对各指标重视程度不同} 

2)各指标在决策中的作用不同，即各指标在决策中传输给决策者的信息量不同，比如在多 

个方案中同一指标的指标值会有差异，而这种差异说明了该指标的作用的差异} 

3)各指标评价值的可靠程度不同，如果一个指标，其评价值很不可靠，显然在综合评价 

中就不应占有较大的权重。 ． 

用 wi表示指标 c．的权． “， ” 分别表示以上三个方面的权重，则有 ： 

= ，( lJ， t，W )， = l'2’．．·， (8) 

以下分别讨论三个方面的权重。 

(1)W 由评价者事先给定，它反映了评价者的知识结构、心理状态以及社会、环境背景 

等因素．然而要评价者直接给出某指标一个权值比较困难，特别是在指标较多的情况下。但 

是如果让评价者两两比较指标的相对重要性却比较容易。在这方面，AHP是一个有效的方 

法叫． 

如果有 m个专家分别构造判断矩阵，则可得 出关于某一指标第一方面权重 W．-的序列： 

， ， ， ⋯ ⋯ ， 

那么该指标的权重可取几何平均值 ： 

= 

既 
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(9) 

再作归一化处理，指标的权重可修正为； 

：  (10) 

∑雨．- 
i-- l 

(2)W 反映了在确定的可行方案集中，各指标传辖的决策信息量的大小 。 

设可行方案集中共有 Ⅳ．个方案，每个方案有 Ⅳt个评价指标。对 札个方案从 Ⅳ 个指标 

方面进行评价得到的评价矩阵为 曰一 (e( ，J)．Y．x‘。e(i，J)表示第 』方案第 指标的指标值 

(或评价值)。对于给定的 ，e(i，J)(J= 1，2'．．·，Na)的差异越大，说明不同方案间指标值的相 

对强度越大 ，指标对方案的比较作用越大 ，也就是说它包古的和传输的决策信息越多 “熵” 

可用来衡量这种信息量的大小。定义 

．
= ∑e( ，』)， 1，2'．-·， (̈ ) 

j-1 

那么指标值相对强度的熵度量是； 

e( )一  ln (12) 

其中 > 0，In为自然对效，并有 e(C )≥ 0． 

如果e( ，』)对于给定的 全部相等，那么，e( ，J)／噩=古，此时e(B)取其最大值e～一 

·lnⅣ．．若设 K— l／1nⅣ．，于是 0≤ e(C )≤ 1． 

定义评价矩阵 的总熵为： 
● 

一 ∑e(G) (13) 

由e(CD公式可知，对于给定的 ，e(1，』)的差异越小，则 e(a)值越大；当全部相等时， 

e(C．)一 e～ = l，此时对于方案的比较，指标 毫无作甩 而当各方案的同一指标的指标值 

(或评价值)差异越大时 ，指标对方案的比较作用越大 ，其权 也应越大 ，因此 z与熵e(CD 

成反比关系。考虑到归一化 ： 

：一 ， = l'2，⋯ ，札  
．

⋯ ) 

特殊地，当 No一1时，即只有一个备选方案，剧e(C0=0，此时蚺{与e( )不应理解为 

反比关系。根据上式 ：一 l／札 ，亦即各指标具有相同的权重 ， z也 就失去意义了 

(3) ，反映指标评价值的可靠程度。可靠程度越高，矾，也应越大。考虑到归一化； 

， = 害 ， l 2．．，Ⅳc (1 5) 
．  ∑矾 

{- J 

一 般说来 ， ， ，矾，三部分平行地决定指标 的相对重要程度，虽然(8)式_中函数 ， 

可取不同形式，但必须具备如下特征：三者中若任何一个等于霉，即使其他两个等于1，也不 

能说明该指标重要，只有三者都取最大值时 才最大。所以指标 ．的总权定义为： 

一咐 一．盯 — 
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一  

l · 2 · 

∑ -· · ， =i，2，⋯，札 (16) 

如果只有一个备选方案，Ilp Wu=寺．i—l，2’．．·， 时． 修正为： 

一 ， l 2 ．．' (17) 

∑ · 

将上述方法运用于不同投资方案的效果比较，易于得到符合实际的最佳方案。由于解决 

了单项指标评价和指标赋权这两个关键问题，使城市旧区改造投资效果评价方法更具备可 

操作性。 
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THE STUDY oN INVESTM ENT EFFECT OF 

OLD URBAN DISTRICT REGENERATIoN 

Hongytt~ Ka=Naifui Lan Liag 

(Faculty of Management Ensjneerin$) 

ABSTRACT The problem of old urban district regeneration has to be solved in process of ur— 

ba n development．According to the practice of urban construction and the current situation of urban 

development in our Country，solving this problem is very urgent．At pri nt，there is fewer discussion 

on old urban district regeneration from its economic and social effect．In this paper，by me-aos of an— 

ldyz~s old urba n dJ~ ct regeneration and its investment effect·a set of criteria evaluating the in— 

vestmerlt effect of old urban district regeneration is easmblished．For the first time．a new method． 

Set Sta
,

tLstles-AI-]P(The Analytic Hierarchy Proces,s)-Entropy method js adopted to evalua~ the in— 

vestment~~fect tand successfully solve two critical problems，individual criterion evaluation and crit— 

era s weight． 
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