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北京郊区居住功能对于促进乡村振兴的作用
——关于“居业合一”与“居业分离”的讨论

祝 炜 1   山少男 2

北京市委市政府在《关于

做好 2023 年全面推进乡村振兴

重点工作的实施方案》中强调，

要走大城市带动大京郊、大京

郊服务大城市的城乡融合发展

之路，建设宜居宜业和美乡村，

扎实推进乡村振兴。大京郊作为

有城有乡、既具“职”的生产功

能、又具“住”的生活功能的广

大地域，不仅为大城市产业发展

提供了空间，而且是保障城市可

持续发展、生态安全的重要战略

空间。为此，本文从城乡人民群

众的生活居住与生产就业两大

行为类型的空间分布关系的视

角，对北京市人口在中心和外

围分布变化的走势做一学术探

讨。

一、关于郊区居住功能研

究的文献综述

对于大城市地区人均居住

和就业空间关系的理论研究热

潮出现于 20 世纪 60 年代美国学

界。首先是形成了产业与就业

摘  要 ：乡村作为大城市郊区的组成部分所具有的生活居住功能，在实施乡村振兴战略中具有重

要的作用。北京郊区和乡村相对于中心市区而言，居住功能比产业功能更为突出。在中心市区不断向

外扩展的过程中，由市场经济机制发生作用，城郊居住人口与就业人口存在着时间上、空间上的分

离。在时间维度表现为郊区化居住领先于郊区化就业，在空间维度表现为郊区居住人口增长快于中心

市区，因此总体上形成了郊区居住功能更为显著的功能分布格局。采取支持郊区加强生活居住功能建

设、调整要素资源配置格局、加快培育在地就近就业的产业容量，是促进乡村振兴的关键性途径。

关键词 ：乡村振兴     郊区     居住和就业功能     居业分离     职住关系

人口向中心城市和城市的中心地

区流动的机理，也就是城市化理

论 ；在进入高度城市化阶段的大

城市地区，也有研究者提出了由

中心城市和城市中心外向流动的

机理，也就是分散化理论。对于

后种现象，城市经济学者米尔

斯（Edwin S. Mills）做出的解释

是 ：城市在发展过程既存在向外

迁徙，也存在向上迁徙，由此而

带来交通资源的不经济性 ；对于

一个规模足够大的城市来说，这

种交通上的“不经济”将超过任

何因生产收益递增而产生的规模

经济，因而有利土地的耗尽表现

为生产中规模收益的减少，城市

发展方式会逐渐转向离心扩散。

居住和就业空间是城市居民活动

的主体功能区，其空间关系随城

市发展和体制变迁而发生变化，

通勤成本下降和生活成本差异促

进了人口和经济要素向郊区转

移，居民收入、种族以及中心城

的环境污染、交通拥堵及犯罪率

等也会对居住和就业人口的空间

分布产生影响，居住与就业人口

时空调整的分离导致了职住空间

错位，造成人们远距离通勤和城

市交通拥堵。

在我国，对于城市的居住功

能是没有疑义、也是有大量研究

的。但是对于城郊、特别是城郊

乡村的居住功能是缺少研究的。

20 世 纪 80-90 年 代， 随 着 城 市

土地有偿使用制度完善和住房制

度改革，城市中心区的土地在市

场内部运行机制的作用下，不断

让位于收益较高的第三产业 ；区

县政府为招商引资，在郊区流转

土地、建设各类园区 ；工业企业

考虑成本 - 收益的平衡而大量外

迁，带动了郊区快速发展 ；受益

于交通设施的完善与明显低于中

心城区的房价，近郊一方面是中

心城区迁出人口，另一方面是成

为外来人口的主要导入区。就城

郊而言，除了城镇部分具有同中

心市区一样的居住功能以外，按

照 2021 年颁布实施的国家乡村

振兴促进法肯定了乡村具有与生

产、生态、文化传承等相并列的

生活功能。但是如何描述郊区、



60

理论 THEORY北方经济

特别是乡村地区的生活居住功能

（以及它们与城市同类功能之间

的异同），如何解释城乡居住功

能与就业功能之间的关系，如何

解释郊区居住功能与就业功能之

间的关系，尚属研究薄弱的主题。

二、关于郊区居住功能与

就业功能空间分离的机理

研究城郊地区的居住功能

就不能不首先对为何郊区居住功

能的特殊性做一讨论。人口在中

心城与外围郊区之间分布变化

的过程，存在着与人们的生产

（以“就业”为典型具象）与生

活（以“居住”为典型具象）两

类不同活动相对应的“就业”与

“居住”的空间格局变化。

从企业区位选择机制看，

企业为追求利润最大化，需要在

土地、劳动力成本、运输成本和

集聚经济等因素间权衡 ；从家庭

区位选择机制看，居民（即雇

员）为追求效用最大化，需要在

收入、通勤成本和居住条件等因

素间权衡。对于家庭而言，如果

对应于收入增长、通勤成本降低

的是房价上升，以及对住房面积

增大的需求，那么效用或满意度

最大化的实现，将促使家庭选择

搬离到距离中心市区更远的地方

居住。对于企业而言，集聚经济

和节约运输成本决定了进入中心

市区进行生产是有价值的，集聚

经济随距离下降越快，租金供给

曲线就越陡峭，其均衡区位也就

越接近中心。从经验上看，货运

成本的下降快于雇员通勤成本的

下降（通勤速度的加快在很大

程度上被时间价值的增加所抵

消），所以这种相对价格的变化

在过去几十年导致了企业分散化

趋势的加快。

同时，为实现土地有效配

置，就要避免外向通勤，因为向

外通勤涉及到交叉运输①，如果

存在任何一个雇员的居住地比他

的工作地离市中心更近，那么可

通过交换来降低总的运输成本，

即把外向通勤者的居住地搬到他

的工作地，或者把他的工作地搬

到他的居住地 ；交换后，工人的

总行程不变，但其通勤方向相

反，而出口货品的运输总量减

少，使城市总效益提高。因此在

土地有效配置的状态下，距离城

市中心较近区域的就业功能更为

显著，中间圈层基本处于职住平

衡的状态，外围地区的居住功能

更为显著。从大城市地区规划的

视角看，普遍的要求是达到居住

与就业之间的平衡（即所谓“职

住平衡”），但在市场机制的作用

下，大城市地区内部人口居住地

与就业地的变化过程中，“居”

与“业”在一定时期内可能是不

平衡的。既有研究表明，先行工

业化国家的郊区化过程存在着居

住郊区化、零售业郊区化、批发

业郊区化、制造业郊区化乃至公

司总部郊区化等依次接续的不同

阶段，最后形成的结果也并未完

全达到在城市某一地区的“职住

平衡”。北京作为我国最早进入

郊区化发展阶段的城市之一，其

发展历程具有典型性意义，其演

变过程也体现出从政府主导到市

场配置的调节机制变化。

三、北京居住与就业功能

空间分离的影响因素

城市居住与就业功能空间

的演变是政府、企业、居民综合

作用的结果，在发展的不同阶

段，不同参与者的作用和角色有

所不同。在中心市区不断向外扩

展的过程中，北京居住与就业功

能空间分离是政策调控和市场机

制共同作用下的结果。

（一）从职住平衡、职住分离

到功能疏散的历史演变

在计划经济体制下采取主

要以行政手段调整居住人口和产

业分布的方式，北京基本处于职

住平衡的状态，城区和郊区的居

民基本采取在居住地就近从业。

90 年代初提出“两个转移”（城

市建设的重点从市区向远郊区转

移和市区建设从外延扩展向调

整改造转移），积极推进产业布

局“退二进三”，在一个时期内

形成了在城区居住、郊区上班的

通勤方式。90 年代后期的住房

①交叉运输是指将通勤者从城市中心向外运输，然后再把他的服务所产出的商品向中心运输。
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制度改革和房地产业兴起，促进

了一部分中心城区人口在郊区购

房居住 ；作为我国农村劳动力就

业转移的重要承接地，自近郊到

远郊蔓延的城乡接合部也成为外

来人口主要的聚居地区 ；来自中

心城和来自外埠的两部分人口大

大加快了郊区、特别是以中心城

为通勤半径范围内居住人口的急

剧增加 ；由于主导产业集中在主

城区，导致了在职住分离下潮汐

式通勤引起的交通拥挤现象以及

其他城市病问题。为解决这些问

题，2014 年以后实施以疏解北

京非首都功能为核心的京津冀协

同发展战略，2017 年发布的《北

京城市总体规划 (2016 年—2035

年 )》提出要降低城六区人口规

模，“十三五”期间将四环路以

内区域性的物流基地和专业市场

调整退出，部分教育医疗等公共

服务机构、行政企事业单位有序

疏解迁出。可以说，北京至此进

入了商业物流、生活服务、教育

文化等多业向郊区延伸或转移的

阶段。我们把整个过程归结为一

条自疏散第一二产业开始、逐步

走上居住郊区化、带动服务业郊

区化的道路。

（二）市场机制作用下的居住

和就业人口空间疏散

如果说工业的退二进三和

非首都功能疏解带有政府指导性

色彩，其背后实际上也体现出并

顺应了走向更高工业化、城镇化

阶段的某些内在的规律性。从市

场经济机制的角度看，是影响家

庭和企业等微观主体做区位选择

的因素，对居住与就业功能空间

分离产生了影响。

首先是随家庭收入水平提高

而扩大的住房需求。2010-2020

年北京市城镇居民人均可支配收

入增长了 135%，达到 75602 元。

住房需求从对避风避雨到有良好

的就业、服务和宜居特征的地

点发生了显著变化。从居住面

积看，2000 年代初全市人口人

均住房建筑面积为 21 平方米，

2015 年末城镇居民人均住房建

筑面积达 31.69 平方米，到 2018

年居民人均住房面积比 1978 年

提高约 5 倍。其次是生活成本。

据 统 计，2022 年 前 3 季 度， 居

住支出在北京市居民人均消费

支出中占比较高达 39.78%，而

最近 10 年各区的商品房售价差

距拉大，2021 年中心城区的均

价超过 10 万元 / 平方米，近郊均

价为 6-10 万元 / 平方米，远郊均

价低于 5 万元 / 平方米① 。使无论

低收入层对居住成本的考虑、还

是高收入层对改善居住面积的需

求，其地点选择都受到了中心城

区高住房成本的制约。一些对居

住和工作有特殊需求的自由职业

人士（如美术、文学、演艺等工

作者）成为较早在郊区购置住宅

和工作室的群体。此外是交通费

用，较高的收入层既愿意选择离

市中心较近的区位，也对高质量

和低密度住房需求有较高的收入

弹性，交通技术的进步不仅会降

低运输费用，也会降低通勤费

用，在城市生活成本（包括住房

成本）不断上升的情况下，会对

企业和家庭选址带来分散化的影

响。 

四、北京居住与就业功能

空间分离的格局

影响企业与雇员区位决策

的因素不同，在家庭或居民表现

为居住地和就业地的选择存在差

异，在一个大城市地区的可通勤

范围内，居住和就业的人口分布

变化存在差异性。据统计，北

京中心城区的从业人口占比为

79.0%，郊区为 37.5% ；中心城

区的法人单位从业人员数是郊区

的 2.5 倍，人均地区生产总值是

郊区的 2.7 倍。②在政策调控和

市场机制共同作用下，北京市的

居住人口和就业人口的空间调整

呈现出不同步的特征，形成了大

城市地区的中心城以产业集聚和

从业集中为主、外围郊区以人口

聚居和生活服务为主的功能分布

格局。

（一）郊区通勤区与非通勤区

的居业功能差异

① 数据来源 ：https://mobile.anjuke.com/fangjia/beijing2021/haidian/（安居客）。

② 数据来源 ：北京市第四次全国经济普查公报和《北京区域统计年鉴 2021》。
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就郊区内部各不同地区与

中心城之间的居业关系看，近

城地区与中心城之间的通勤以

及“城业、郊居”的现象较为显

著 ；远城地区呈现出更明显的

“郊业郊居”、职住平衡的情况。

本文依据距离中心城远近和通勤

情况将北京郊区分为“通勤区”

和通勤区以外的“非通勤区 ”。

通勤区含房山、通州、顺义、昌

平、大兴和门头沟六区，怀柔、

密云、平谷和延庆四区为非通勤

区。2018 年全国 10 城居民通勤

大数据研究报告发布的数据，郊

区通勤区的通勤距离在 13.6 公

里—15.7 公里，郊区非通勤区的

通勤距离在 7.5 公里—7.9 公里，

郊区非通勤区的通勤距离远低于

北京市的平均通勤 13.2 公里。

从郊区内部通勤区、非通

勤区与中心城之间的通勤关系

看，郊区通勤区与中心城之间的

通勤联系较为密切，郊区非通勤

区超出了有效的通勤距离，因而

以区内通勤为主，形成了相对职

住平衡的状态。以手机信令数据

获取的北京市各区居住人口的就

业流向及流量比重数据为基础，

分别计算中心城区、郊区通勤区

以及郊区非通勤区的通勤占比情

况。可以看出，郊区通勤区在

本区内通勤的占比在 60.98%—

84.63% 之间，郊区非通勤区在

本区内通勤的占比在 81.48%—

91.06% 之间，区外通勤中，郊

区通勤区在中心城区的通勤占比

在 10.81%—22.95% 之 间， 郊 区

非通勤区在中心城区的通勤占比

在 4.01%—8.12% 之间。

（二）郊区与中心城区居住与

就业功能差异比较

居住郊区化与就业郊区化

进程不一致形成的“城业、郊

居”通勤现象，实则是居住和

就业人口空间分布格局调整的

结果，可依据异速生长模型对

2005—2020 年北京市各类区域

的居住和就业人口的变化关系进

行量化分析。异速生长方程一般

表示为 ：E=aPb

式中 ：E、P 分别为居住人

口规模和就业人数，a 为比例系

数，b 为标度因子，称为异速生

长系数。标度因子大小指示不同

的异速生长关系 ：当 b=1 时，居

住与就业人口为同速增长关系 ；

当 b<1 时为正异速生长，表明居

住人口增长快于就业人口增长 ；

当 b>1 时为负异速生长，表明居

住人口增长慢于就业人口增长。

拟合结果（表 1）显示中心城区

的就业人口增速更快且快于全市

平均水平，产业和就业功能加强

了 ；郊区通勤区由于地价相对便

宜，大量土地用于商品房开发，

居住人口增长较快 ；郊区非通勤

区的居住人口保持较为平稳的增

长趋势，而就业人口数仅占北京

市总就业人口的 5% 左右，受政

策调控影响较大，从逐年增长转

变为逐年下降的趋势，量化分析

的结果并不显著。

就郊区的居业功能与中心

城的居业功能相比较，“业”的

功能在中心城更为突出，“居”

的功能在郊区更为明显。以各

功能区从业人口与常住人口之比

（以下称职住平衡指数）作为观

察居业功能分布的标识可以看出

（表 2），2005-2020 年，中心城区

的就业人口增长率是居住人口

增长率的近 3 倍，职住平衡指数

由 0.4 提高到 0.5 ；郊区居住人

口增长率高于就业人口增长率近

34%，职住平衡指数由 0.22 降低

到 0.18。以全市职住平衡指数水

平为标准，中心城区的就业功能

更显著了，郊区的居住功能更显

著了，居住和就业功能的空间分

离程度提高了。从郊区内部看，

郊区通勤区的居住人口增长率高

于就业人口增长率近 50%，职

住平衡指数由 0.23 降低到 0.18 ；

郊区非通勤区的居住人口增长率

与就业人口增长率相近，职住平

衡指数没有发生变化。郊区通勤

区的居住功能更显著了，而郊区

表 1  各圈层异速增长拟合结果

全市

中心城区

郊区通勤区

郊区非通勤区

异速增长函数

E=0.0015P1.3243（R2=0.97）

E=0.0006P1.4047（R2=0.61）

E=3.3683P0.8266（R2=0.88）

E=1E-05P1.6895（R2=0.33）

人口就业增长关系

人口增长慢于就业增长

人口增长慢于就业增长

人口增长快于就业增长

——

数据来源 ：北京市的第六次全国人口普查、第七次全国人口普查、第三次全国经济普
查和第四次全国经济普查的分街道及乡镇数据。
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非通勤的居业功能没有发生明显

变化。

五、政策含义

北京的郊区有城有乡，兼

具生活功能和生产功能，是区别

于国外郊区范畴的“大郊区”，

住房制度改革以来居住郊区化加

速，郊区的居住功能提升快于就

业功能提升，逐步形成了“在中

心城市就业、在郊区居住”的居

业关系，由于其行政区的半径往

往超出有效通勤距离，出现了部

分郊区居住人口在中心 - 外围

间通勤、部分郊区人口在非通勤

区内形成相对职住平衡的状态。

从中心 - 外围的通勤区考察，

出现了明显的居住与就业功能的

空间分离现象，其政策意义与建

议如下 ：

首先，从北京大郊区功能特

点的现状出发，应将提升郊区

的居住功能、生活品质和宜居服

务业作为重点。习近平总书记在

“国家中长期经济社会发展战略

若干重大问题”中指出，要建设

一批产城融合、职住平衡、生态

宜居、交通便利的郊区新城，推

动多中心、郊区化发展，逐步解

决中心城区人口和功能过密问

题。在城市规模扩张的过程中，

并不是所有的要素都会始终向中

心城集中 ；在市场经济规律的作

用下，城市发展到现阶段，居住

和就业都有离心扩散的趋势，在

集聚效应的作用下中心的集聚产

业与就业的功能更突出，而在土

地有效配置的作用下郊区的居住

功能更突出。为此，应按照习近

平总书记在二十大报告中指出

“提高人民生活品质”“建设宜居

宜业和美乡村”的要求，从我国

大城市郊区有城镇、有乡村的实

际情况出发，以新型城镇化战略

和乡村振兴战略双轮驱动，不仅

完善郊区城镇的居住功能，也拓

展郊区乡村的宜居功能，协同提

升城乡人民生活品质，发挥宜居

宜业和美乡村作为城市后花园的

作用，实现逆城镇化与乡村振兴

相得益彰，达到城乡共同繁荣、

共同富裕的现代化目标。

其次，较高城镇化阶段出

现人口分布郊区化的走势，必然

导致各类发展要素和资源在大城

市地区中心与外围之间重新配

置，进而影响人们生产生活活动

的行为轨迹、企业的区位选择、

城市的空间结构等一系列变化。

现阶段我国大城市地区的新型城

镇化进程从人口由乡到城的单向

流动阶段演进到城乡多向流动的

阶段，由向心集中的阶段提升到

离心疏散的阶段。在这一变动

中，北京大郊区作为有城有乡、

既具“职”的生产功能、又具

“住”的生活功能的广大地域，

如何合理配置生产功能与生活功

能的空间、方便人民群众生产生

活、并缓解城市挤与农村衰两症

并发、推进乡村振兴，是解决重

大战略问题的重要环节。适应这

种走势，按照习近平总书记在

二十大报告中提出“畅通城乡要

素流动”的要求，利用好地方政

府指导和市场经济机制的双重作

用，促进发展要素和资源配置顺

势而行，更多地支持郊区扩展居

住人口、完善宜居功能、提升生

活品质的改革与建设。特别应突

破发展要素从中心向郊区流动、

从城市向乡村流动的体制机制和

政策障碍。

更重要的是，从长远考虑应

针对目前郊区居多业少的不平衡

状况，推进城市产业向郊区延

伸，加快郊区城乡产业发展。党

的二十大报告提出，全面建设社

会主义现代化国家，最艰巨最繁

重的任务仍然在农村，要坚持城

乡融合发展，畅通城乡要素流

动。参考先行地区发展历程的经

验和市场经济机制的作用规律，

产业会追随人居发生迁移，在居

住郊区化快速向远郊发展的阶

段，不仅应通过通勤方式将中心

表 2  北京市各类区域的居住人口与从业人口变化比较

数据来源 ：北京市统计局.北京区域统计年鉴[M].北京:中国统计出版社,2006-2021。 

全市

中心城区

郊区

郊区通勤区

郊区非通勤区

2005 年

505.59

378.51

126.22

100.48

25.74

2020 年

739.94

5470.78

192.86

161.57

31.29

增长率

46.35%

44.53%

52.80%

60.81%

21.56%

2005年

1538

953.2

584.8

439.3

145.5

2020 年

2189

1098.5

1090.5

913.3

177.2

增长率

42.33%

15.24%

86.47%

107.9%

21.79%

2005 年

0.33

0.40

0.22

0.23

0.18

2020 年

0.34

0.50

0.18

0.18

0.18

从业人口（万人） 居住人口（万人） 职住平衡指数
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城的产业与郊区的居民联系起

来，而且应在郊区、尤其是就业

岗位较少的远郊地区，围绕居住

发展一批相关的服务业，增加本

地区的就业岗位。为缓解郊区到

中心城之间朝夕通勤所导致的交

通拥堵，应更多地布局产业在郊

区，增加就近就地就业的机会，

增加郊区内的近距离通勤，改变

居业分离趋势，逐步走向广大郊

区城乡的居业平衡 ；并以郊区产

业的加速发展和就业机会的更多

增长，带动乡村走向振兴。
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