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静安区新建住宅区人口构成及相关影响的研究 
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叶见云 

（上海市静安区人口和计划生育委员会） 

上海市及静安区新一轮的社会经济大发展，对静安区的人口与经济社会产生了深刻的影响，

使静安区人口与社会、经济、资源、环境的协调发展逐渐走上了健康发展的轨道。在静安区

新一轮的建设高潮中，区房地住宅业迅猛发展，大批新建住宅拔地而起，大规模的人口迁移

持续不断，使这些区域的人口构成急剧变化，静安区人口发展面临着新的机遇和挑战。为

此，静安区人口和计划生育委员会对全区5个街道16个新建住宅区（2000年开始入住居民的居

民区）的居住人口变动情况及这些住宅区相关配套设施建设的情况进行了调研。 

一、静安区新建住宅区人口结构现状及发展趋势 

近两三年来，随着静安“双高区”（高品位的商业商务区、高品质的生活居住区）发展战略

的全面实施，新建住宅在许多片区拔地而起，人口迁移加剧，大量原有居民动迁搬走，新居

民源源不断的迁入，全区人口也随之出现了一些新的发展态势。 

1、新建住宅居住人口呈较高密度的态势 

静安区新建住宅区的居住人口密度仍然相当高。抽样调查1026户居住户，共居住人口3224

人，户均居住人数3.14人，户均居住人数较1990年区“四普”的户均人数3.04人和2000年

“五普”的2.84人有了一定幅度的上升。16个新建住宅区共规划住户7810户，目前实际入住

5693户。如以每户3.14人为基础推算，实际居住人口已达17876人；如按规划居住户推算，

今后将达24500人左右。这些住宅区包括其绿地、道路在内，面积约0.26平方公里左右，其人

口密度仍相当高。这提示我们，20世纪末期出现的区常住人口总量下降的情况已发生变化。

在部分片区，常住人口总量不再下降，继续维持在较高水平甚至可能略有回升。按市有关部

门的城市发展规划要求，中心城区的人口总量应减少，人口密度应降低。目前，静安区的人

口密度仍相当高，对新建住宅区人口密度过高的问题应予以关注。 

2、新建住宅区常住人口数量存在潜在的增长可能 

国内外的大量研究表明，新迁移人口的生育水平通常都高于其迁入地原居住人口的生育水

平，从而导致其迁入地人口数量增加。静安区新建住宅区也存在着这种人口进一步增加的潜

在可能。调查的居住户中，调查对象进入婚育期尚未结婚、已婚并未生育或无子女且仍在育

龄期、离异或丧偶并无子女且仍在育龄期的共计占全部调查对象的16.4%。这些调查对象在今

后一段时间里绝大多数都会结婚、生育，从而使新建住宅区的常住人口总量有所增加。因

此，这些新住宅区的人口总量的增减将对全区人口总量调控产生一定影响。 

新建住宅区还存在着部分独生子女夫妻生育第二孩子的可能。在936对已婚夫妻中，双方均是

独生子女、符合生育第二孩条件的夫妻50对，其中39对夫妻已生育一个孩子，11对夫妻尚未

有生育。对这些独生子女夫妻的生育意愿调查表明，约2/3的对象表示生育两个孩子“最理

想”。 



根据以上分析，这些新建住宅区已入住的居住户中，还有10%以上的家庭可能在今后一段时间

里生育孩子，从而导致这些住宅区居住人口数量上升。 

3、居住人口年龄结构年轻化 

静安区人口老龄化程度位于全市各区县之最。2000年，全区60岁以上老年人口的比重已占常

住人口的21.6%，根据有关人口预测方案，全区60岁及以上老年人口的比重将进一步从2000

年的21.6%猛升到2020年的36.67%，增长15个百分点。因此，缓解人口老龄化的进程是全区

人口综合调控一项刻不容缓的艰巨工作。 

全部调查对象中，60岁及以上的老年人口比重仅6.0%（注：2000年区“五普”时20岁及以上

人口中老年人口占26.4%）；在调查的全部居住人口中，老年人口的比重约13.93%（注：

2002年静安区60岁以上户籍老年人口占户籍总人口的比重22.03%）。调查对象的年龄结构主

要在30~49岁年龄段中，且分布较均匀，无人数大起大落的情况。对此，我们认为，静安新建

住宅区迁入人口的年龄结构朝着有利于缓解全区老龄化进程的方向变动，2020年全区老年人

口的比重将可能低于有关预测的老年人口比重。 

调查对象的这种年龄结构意味着他们大部分人都在接近2020年时才开始成为老年人口，正好

避开过去预测的静安区人口老龄化高峰，有利于缓解全区老龄化急速发展的进程，对区人口

与经济社会资源的协调发展有着十分积极的意义。 

4、少儿人口数量有所回升 

在新建住宅区，少儿人口比重持续下降的趋势有所改变。调查对象有0-14岁的一孩和二孩共

计499人，约相当于调查小区居住人口总数的15.5%。即使考虑到有个别儿童户籍不在静安或

目前未与调查对象居住一起，但该比重仍会大大高于静安区“五普” 时常住人口中0-14岁儿

童10.6%的比重。此外，如前面所指出的，还有10%以上的居住户在可预见的将来会结婚、生

育子女。这提示我们，在新建住宅区，学龄前及学龄儿童的比重已有所回升。教育资源的配

置特别是幼儿园、小学校的建设应对部分新建住宅区的少儿人口变动情况加以考虑。 

5、新建住宅区居住人口素质呈现优势 

提高人口素质是人口综合调控的重要任务之一。长期以来，静安区的人口素质在全市一直处

于较高的水平，新建住宅区居住人口的素质优势更是突现出来：一是良好的受教育程度，二

是良好的职业技能。 

在文化程度方面，调查对象本人受过高等教育者占69.7%；在其配偶中，受过高等教育者占其

人数比重的67.5%（见表1）。如果我们以居住人口3224人计算，并假定其他人都未受过高等

教育，以这两部分居住人口的受教育程度推算，新建住宅区居住人口的每10万人中受过高等

教育者也将达到41066人，远远高于区“五普”时每10万人中有18981人受过高等教育者的比

重。这将有利于静安区常住人口整体文化素质的提高，也给静安区的发展提供了一种可利用

的潜在资源。 

表1 被调查者和其配偶的受教育程度* 单位：人（%） 



* 注：被调查者和其配偶中分别有13人和26人未填写学历，故分别以1013人和916人计。 

在从事职业方面，调查对象从事需要专业技术、管理经营能力等职业的比重相当高。其中，

调查对象从事专业技术工作的比重最高，占26.8%；在国家机关及企事业单位从事管理工作的

比重亦高达11.8%（见表2）。调查对象的职业构成显示出他们具有较强的工作能力和劳动技

能，具有较高的业务和管理素质。 

表2 调查对象的职业构成情况 单位：人/ % 

* 注：“其他”类包括自由职业者、其他职业者、退休及未在人员。 

6、居住户人口户籍地构成多元化 

随着户籍制度不断改革，户籍制度所伴随的福利不断弱化。在这种情况下，人们更注重其居

住环境和条件，而不是追求在社会主义市场经济中不断被淡化的户籍所产生的微弱的、小区

域的福利差异。调查结果表明，静安新建住宅区居住户的户籍已呈现出较明显的多元状态。

在调查对象中，静安区户籍者62.7%，其配偶户籍是静安区的51.8%；户籍地是上海其它区县

的已占相当部分，另外，还有部分外省市来沪购房的居住者或长期租房者，全部调查对象户

籍地的构成表现出以静安为主、上海其它区和外省市并存的三足鼎立的趋势（表3）。新建住



宅区人口户籍地构成的多元化表明，静安区未来人口与计划生育管理和服务应当建立在常住

人口的现居住管理基础上。 

表3 被调查者和配偶户籍地的构成 单位：人（%） 

* 注：配偶的“港澳台”包括有部分外籍人员。 

二、新建住宅区居住人口的部分消费状况、需求与高品质生活区建设 

建设高品质生活区不仅着眼于推进经济的可持续发展，而且应立足于以人为本，为全区居民

营造良好的生活工作环境，进而推动人的全面发展。为此，区人口计生委对新建住宅区居住

人口的总消费水平及某些消费需求与高品质生活区建设的部分情况进行了调查。 

1、调查对象的生活消费水平高，消费欲望较强 

中高收入群体的生活方式在新建新住宅区的居住人群中表现较明显，其较高的生活消费水平

主要通过以下几点来判断： 

一是较高的家庭或个人月均消费总支出。家庭或个人月均消费总支出在2000元以下的仅

3.6%，月均消费总支出在4000元以上的家庭或个人占51.6%，月均消费总支出在8000元以上

的有9.3%。 

二是较高的私家车拥有率。22.1%的调查对象报告说，自己目前已拥有私人轿车，高出上海市

家庭户私家车拥有平均水平约5个百分点。 

三是享受休闲消费的人群比重较高。在旅游休闲方面，64.8%的调查对象报告说，每年都到外

省市、国外旅游及上海市内风景点游览。定期利用小区、静安区的健身设施和体育场馆或其

它区的健身设施和体育场馆进行健身活动的占调查对象的47.1%。 

在消费需求方面，首先，有较强烈的汽车消费欲。静安新建住宅区居住户不仅私车拥有量较

高，而且私人购车欲望也较强烈，除目前已拥有私人轿车的部分对象外，还有近28%的调查对

象打算在2010年前购置私家车或更换目前的私家车。 

其次，对购买属非必需品的社区服务有较强的需求。当生活水平进入相对较高水平时，人们

对社区的服务亦有着更高的期望和要求。调查结果显示，相当部分调查对象表示愿意花钱购

买社区提供的教育、文化娱乐、医疗健身、时尚休闲等方面的服务。 

2、新建住宅区居住户的住房面积有了极大的改善 

居民的住房面积是衡量人们居住水平的重要指标。在过去相当一段时间里，静安区的居民住

房狭小、拥挤不堪的状况十分突出。2000年，全区人均住房建筑面积13.76平方米，比全市平

均住房水平低10.24平方米。本次调查对象住宅的建筑面积从40平方米到400余平方米不等，



户均住房建筑面积126.26平方米，以每个居住户3.14人计算，人均住房建筑面积达40.24平

方米，为2000年全区人均住房建筑面积的2.92倍。这表明，新建住宅区在走向高品质住宅区

方面实现了关键性的跨越，居住户的住房条件已有了根本性的改善；这些小区户均人数的上

升是在住房条件有了极大改善的前提下发生的，与过去户均人数增加，居住就更加拥挤的情

况有着本质的差别。 

3、调查对象对其住宅位置特性的满意状况 

住宅不同于其它商品的一个根本差别就是其不可移动性，因此，人们购买住宅时也就买了住

宅的位置特性（即交通、公共设施与服务、环境及邻近地区风格等）。从一定意义讲，当静

安区住宅的居住特性（即房屋质量、面积、布局、结构等）主要由房地开发商决定时，住宅

的位置特性在相当程度却是政府决定的，即由政府制订的城市规划、进行的管理及提供的服

务所决定。居民对住宅位置特性的满意程度在一定意义上也反映出他们对政府管理和服务的

满意状况。从调查结果看，调查对象对其住宅的位置特性总体满意。 

（1）交通出行的方便 静安新建住宅区人口相当部分是在业人口，其中，有33.9%调查对象的

工作单位或企业在静安区，另有51.3%在紧邻的徐汇、黄浦、长宁、卢湾、普陀与浦东。对这

些上班族来讲，每天的交通出行方便与否是其购房时所考虑的最重要因素之一。这些在业人

口上班出行的交通工具以公共交通为主（41.9%），其次是私人汽车、自行车等。由于调查对

象的工作单位或企业主要在静安工作或紧邻静安的周边区，再加上道路的改造拓宽，交通警

察的得力指挥、疏导，尽管静安区的道路占地比重较低，调查对象报告自己居住的小区出行

“方便”的仍在70%以上。 

（2）强烈的安全感 大城市由于人口稠密，居民较富裕，在客观上为犯罪分子提供了大量且

集中的目标，对犯罪分子有着强烈的诱惑力，这样，大城市的犯罪率通常都较高。对此，政

府提供的主要公共服务之一就是保障所辖地区居民的生命与财产安全。住宅区或其周边地区

的安全情况既反映了政府的管理和服务效果，又反映了住宅小区的居住品质。调查结果表

明，静安新建住宅区的居民有着较强的安全感，有约85%的调查对象认为其住宅小区“安全”

及“非常安全”；有近75%的认为其住宅周边地区也是“安全”及“非常安全”的。这说明绝

大部分调查对象对自己所在居住小区有着较强的安全感。 

（3）绿化见成效，环境卫生治理成绩显著 静安地处城区中心，寸土寸金，兴建绿地即意味

着建房面积的减少。然而，高品质生活区的建设要求住宅区必须具有与之相适应的绿地。对

16个新建住宅区的调查表明，新建住宅区的绿地面积有了较大增加。在调查的住宅小区中，

绿化率在40%以上的小区有5个，绿化率最高的达62.3%。由于绿地面积增加，小区居民对小区

及周边地区绿化的满意率似乎也在上升。近80%的调查对象表示对其小区的绿化感到“基本满

意”、“满意”或“非常满意”。不过，应注意的是由于新建住宅区的人口密度仍然较高，

居民的人均绿地面积仍处于较低水平。 

随着居民住房条件不断改善，物业管理日趋规范，各住宅小区环境卫生也得到极大的改善。

60%左右的调查对象认为小区及周边地区环境卫生是清洁的。 

4、对社区计划生育、生殖健康服务的需求 

上海实现人口与计划生育现居住地管理服务、建立公共卫生三级网络，社区管理和服务是平

台，是抓手。社区居民是否认同、接受这些管理和服务，是否有接受服务的需求，是我们开

展各项工作的基础。调查显示，绝大部分调查对象愿意接受社区所提供的计生、生殖健康、

卫生保健服务。69.4%的调查对象认为，小区有必要设立卫生保健、生殖健康及科普知识的宣

传专栏或墙报栏；77%的调查对象表示，如社区设有卫生医疗、生殖健康服务站点，他们愿意

接受这些站点提供的服务。调查对象对人口计生部门提供的服务有着一定的需求，表示需要

“计生政策信息”的人数最多，占全部调查对象的25%。 

5、高品质生活区的硬件与软件建设尚有差距 



目前，就静安区高品质生活区硬软环境的建设尚没有一致认可的标准。静安高品质生活区应

包括硬环境与软环境建设两方面的内涵。通过对16个新建住宅区的部分设施状况进行的调

查，发现在这些住宅区中还存在以下不足。 

（1）部分安全应急设施不到位 上海市委、市政府已将应对城市非传统安全问题摆到了重要

的位置，其中，遍地林立的高层建筑纳入了安全问题的思考范围，如何有效地防范、应对高

层建筑的火灾、意外事故等也是考虑的一个内容。在这个意义上讲，确保居民的生命财产，

防范、应对高层建筑的火灾及意外事故，是高品质生活区建设中一个不可或缺的环节。此次

共调查了16个新建住宅区112栋住宅。结果显示，作为高品质生活区，在小区的公共安全防范

方面，相对较好，有9个小区安装了“周边红外报警系统”，2个小区在公共场所安装有“人

体移动红外感应系统”。然而，应对非传统的高楼火灾及意外事故方面，安全防范设施方面

则存在不足，如作为高品质住宅而在建房时安装“家庭火灾报警装置”和“室内火灾自动喷

淋装置”的小区没有一个；又如安装了“室内煤气浓度报警系统”的住宅楼只有2幢，安装

“家庭室内报警按键”住宅区也只有5个。 

（2）小区的车位不足 随着私人购车时代的到来，包括上海在内的我国部分城市已规定住宅

区应保证配套相当的车位。调查结果表明，所有调查小区中，住户数与车位数（地面和地下

车位数）达到1：0.35以上的小区仅4个，小区车位比最高的为1：0.54；小区车位比在1：

0.20以下的多达8个，小区车位比最低的仅1：0.06。在静安这些新建住宅区，小区居民收入

相对较高，居民户的购车欲望较强烈，显然，这些新建小区规划的车位与上海中心城区新建

住宅车位比应达到1：0.5的规定有着相当大的差距，难以保证未来购车族的需要。另一方

面，过多的私家车必然会给小区的周边道路带来巨大的压力。怎样确定新建住宅区的车位

数，并使之与高品质生活区要求、与城市道路交通，特别是其周边道路的发展相适应，这是

需要认真研究的问题。 

（3）邻里相互交往少，居民参与社区活动的比重不高 建设静安高品质生活区不仅应包括住

房、环境等刚性的指标，还应包括住宅区精神文明等的软环境建设。建立社区居民人际间的

和谐关系是建设城市精神文明的重要内容之一，然而，调查显示，新建住宅区居民相互交往

较旧宅区居民少，有75.1%的调查对象报告说，“很少”或者“完全没有”与邻里交往，与邻

里有“一般交往”和“频繁交往”的调查对象分别只有21.2%和1.6%。 

社区活动是建设高品质生活区的一个平台。社区居民积极参与社区各种活动，对推动社区的

精神文明建设，发展邻里间的人际关系有着非常重要的意义。在参与社区各种活动方面，392

名调查对象参加过社区活动者占43.4%，不到一半。总的讲，调查对象参与社区活动的比重不

高。导致这种情况的主要有三点：一是组织的社区活动不多或对象面不广，二是调查对象对

参与各种社区活动的热情不高，三是可能组织开展社区活动时其宣传力度不足，社区居民知

晓不多。不过，调查对象对参加社区活动还是有相当的积极性，报告“愿意”和“有时间就

参加”的调查对象分别为34.5%和56.5%。 

三、静安新建住宅人口发展的几点思考与建议 

根据调查的结果和分析，提出以下思考与建议： 

1、调控常住人口总量的工作应放在重要位置 

静安高品质生活区的建设使静安的人口结构、人口素质等有了明显的提升，但在追求高土地

价值的市场行为支配下，新建住宅区的容积率普遍过高，由此导致这些住宅区常住人口总量

继续保持在较高水平，甚至是居住人口总量有所上升，部分片区的人口密度过高。这与全区

调控常住人口总量的目标不相符合，也与全面建设高品质生活区的战略目标是背道而驰的。

目前，合理调控全区常住人口总量，降低全区过高的人口密度，仍是实现人口与社会经济资

源环境协调发展的关键工作。 

为此，建议在上海市政府中心城区建设要“双增、双减”的指示下，并根据市政府的有关城



市规划和区政府的发展规划，在实施高品质生活区发展战略的过程中，多方协作，共同规

划，努力做到整体规划全区人口总量与差别规划片区人口数量的统一，实现全区人口与住宅

发展“一盘棋”，兼顾各片区、各方面的利益，将区新建住宅容积率纳入宏观调控的范围，

严格控制建设过高容积率的住宅。同时，在住宅区建设较多的地区，可合理规划，政策引

导，兴建商务楼或都市产业园，以有利人口与社会经济的可持续发展，进而使全区常住人口

总量控制在合理规模。 

2、完善高品质生活区的标准，兼顾软硬环境建设 

高品质生活区的建设是一项系统工程，它不仅应反映住宅区的居住设施水平，而且应反映为

其居民提供的服务水平，并营造起一种使其居民充分体现上海城市精神的氛围。 

为此，首先应就高品质生活区所应有的内涵达成共识，摒弃单纯以房屋价格定住宅品质高低

的做法。其次，应制订统一的高品质住宅设施的参考标准或指南，以供房地开发商参考、执

行。这些标准或指南可包括新建住宅区的智能化标准、适合的车位比、安装针对高层建筑火

灾等意外灾害的住宅火灾报警系统及喷淋装置，以及适用于残疾人、老年人的无障碍设施

等。第三，从打造体现上海城市精神的文明人群为出发点，对高品质生活区的软环境建设内

容加以研究，提出可操作的措施方案。对可能的私车增加和交通问题，也应未雨绸缪，积极

研究，妥善规划，做好应对准备。对城市非传统安全问题，亦应列入新建住宅发展的统筹规

划中解决。 

3、整合社区公共服务，优化配置社区资源 

鉴于新建住宅区中青年人群的比重大，应整合、优化配置全区的养老资源、教育资源、服务

设施资源，将社区养老设施建设、资金和服务的重点应投放在目前老龄化程度已高且今后几

年还会急剧加深的住宅区，而在有较多新建住宅区的地区保持适度规模的幼儿园、中小学教

育资源。在计划生育、生殖健康服务方面，应针对居民的服务需求内容广泛、各种服务需求

的人群分散等情况，积极探索一条服务面广而服务站设点少的低成本高效益的服务路子。另

外，可提供一定优惠措施，鼓励开办服务于若干个小规模新建住宅区的公共健身设施、休闲

消费场所，以满足中青年群体的服务需求。 

4、调整社区人口管理方式，更新社区服务理念 

静安新建高品质生活区面向全上海、全国及海外的各种人士，其人口构成已发生极大变化，

有些住宅区居住人口的流动性非常大。对此建议，社区人口管理应立足于获取并分析居住人

口的基本信息，为全区经济社会发展的宏观决策和人口综合调控服务；应建立在以人为本的

基础上，了解社区居民服务需求的信息，与相关部门一道规划，给社区居民提供服务，以及

帮助引导社会团体、志愿者组织参与社区的管理和服务。同时，人口管理工作还应与相关部

门密切配合，努力在社区营造一种人与人之间自然且和谐的氛围，塑造一种人与人之间互

助、互爱的文明精神。 

在社区服务理念方面，政府应转向主要提供公共服务，如保证社会治安，改善交通，美化环

境，控制噪声，强化各种商业服务的监管等。政府应鼓励社区服务走向“社区自治团体”、

“志愿者团体”等非政府组织搭台，社区群众唱戏，这样，才能根据各社区的不同情况，因

地制宜地满足社区居民的服务需求。在新建住宅区，组织社区服务和活动的内容应注重结合

中青年人的特点，组建各种兴趣活动小组、小型兴趣活动俱乐部等，吸引年轻居民参加自己

喜好的活动，增加相互交流。另外，努力提供年轻居民需要的知识培训、专题讲座、各种娱

乐活动及休闲活动，同时，注重广泛性、参与性、娱乐性，改变住宅区居民参与程度不高的

状况，以增进社区居民间的交流往来。
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