
基线调查统计报告 

 

一  基线调查的目的和过程 

通过北京传统四合院修缮培训项目的前期调研，我们已经了解了关于传统四合院私房改造的

一些基本情况，但缺乏全面、系统和深入的理解，以及具体的数据支持，因此，需要设计并进行

一次关于改造现状，以及私房居民具体需求的基线调查，并将所得数据用于指导教材内容的编写。 

通过对问卷的几轮讨论和针对问卷修正进行的焦点小组访谈及预测试，《北京传统四合院修

缮培训项目基线调查问卷》定稿，同时我们通过网络招募了志愿者。2008 年 4 月下旬至 5 月中

旬，按照计划的进度，我们组织开展了基线调查活动。4月 26 日，在文保中心办公室对 12 名志

愿者进行了 3个小时的培训，内容包括修缮项目的基本情况，传统建筑知识，调查访谈技巧，调

查流程及规则等，每人领取了 10 份问卷。在接下来的 3周时间内，志愿者们进行了卓有成效的

入户调查工作。截止至 5月 26 日，我们回收了 100 份问卷，并开始统计工作，现在所有的有效

问卷（共 100 份）中的 10，200 个数据信息已经全部录入《基线调查数据库》。 

 

二  调查范围及调查结果概况 

1 调查范围：调查地理范围为旧城内的 5个历史文化保护街区：大栅栏、南锣鼓巷、东四三条至

八条、雍和宫——国子监以及什刹海，涉及东城、西城及宣武区，其中既有商业活动活跃的街区，

如南锣鼓巷，也有传统居住街区，如东四。调查的预设时间范围则集中于过去十年针对传统房屋

的改造，以及居民未来的改造意愿。 

2 调查结果概况：本次调查涉及到居住在传统四合院房屋中 100 户家庭中的 365 名居民。其中私

房占总访问户数的 47%，非私有产权占 53%，房屋的平均房龄为 89 年，被访居民的平均居住时间

为 36.45（0.25-84 年）年。考虑到之前调查中房屋产权、居住面积以及居住时间在房屋修缮改

造方面的影响，我们的调查对象尽量集中于私有产权，居住面积较大以及居住时间较长的家庭，

即，本次调查属于限定范围内的随机抽样，并不等同于区域内全部居民的平均状况。 

 

三  几个主要的问题和探讨 

1 被访居民的居住现状不容乐观 

在调查涉及的 100 户居民中: 

 20%的房屋没有独立的厨房。 

高达 78%的房屋没有卫生

 季的取暖方式为燃煤
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居民对于房屋质量的看法直接影响了他们的居住意愿 

居住在传统四合院中，他们认为传统四合院与现代化建筑相比，主要的
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a）传统房屋支持方： 

 81%的被访居民愿意

优点体现在：生活习惯（42%），交通方便（41%），邻里关系好（26%）以及代表了传统文化

（23%），（详见表 2《传统四合院的优点》）由此可以看出，被访居民愿意居住在传统房屋中

的原因集中在习惯的生活方式和习惯方面。 

人

b）现
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1 人），同样集中在生活方式和习惯的对比上。人），有文化底蕴（14 人）和人际关系和谐（1

相应的，他们家庭中 41%的成年子女选择传统房屋居住，其原因则主要是：交通方便（17

（详见表 3《家庭中成年子女选择传统四合院的原因》） 

家庭中成年子女选择传统四合院的原因

2

2

7

11

17

9

14

9

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18

居住面积大

房屋质量好

社区环境好

际关系和谐

交通方便

经济原因

有文化底蕴

其他

人
数

 

代建筑支持方： 

而不愿居住在传统四合院中居民认为现代建筑的主要优点在于：有卫生设施（19 人），干净

方便（14 人），即在房屋质量和基础设施方面；（详见表 4《现代建筑的
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现代建筑的优点
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同时，他们 59%选择现代建筑居住的成年子女认为传统房屋的缺点主要有：房屋质量差（23

 

 

人），配套生活设施不足（23 人）以及居住面积狭窄（21 人）等（详见表 5《家庭中成年子

女认为传统四合院的缺点》）。 
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由此可见，传统四合院吸引居民的主要优点是其地理位置以及社区生活方式，而其目前生活

 居民们在房屋改建上进行的努力以及遇到的主要障碍，他们在房屋改建方面的需求 

被访居民在房屋改造上曾经进行的主要工作包括：内部装修（49%），加建厨房（48%），刷墙

表 4 

表 5 

 

c）

设施和房屋质量的现存缺陷则影响着居民，尤其是年轻居民的居住意愿。与中老年居民中 81%

愿意居住在传统房屋中的调查结果相比较，只有 41%的家庭成年子女愿意继续居住在四合院中。 
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a）

（40%），铺地面（37%）以及添改水、暖设施等。详见表 6《居民曾经进行的修缮改建》。
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居民曾经进行的修缮改建
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表 6 

b）居民在改建中遇到的主要障碍有：其他（主要是资金不足以及无法增加容积率）（24 人）以

及市政设施（上下水等）设置不合理（17 人）。（详见表 7《房屋改建遇到的障碍》） 
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c）居民认为其房屋急需改建的方面有：卫生间（41%）、厨房（25%）、门窗密闭保温（23%）、墙

体保温（22%）、上下水（22%）、洗浴设施（21%）以及取暖设施（20%）等。（详见表 8《急需改

建的方面》） 
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表 8 

d）居民认为在房屋改建过程中需要的支持则包括：资金补助（56%），寻找合适的施工队
（37%）以及建筑修缮技术（16%）等。（详见表 9《居民改建房屋需要的支持》） 
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表 9 

无论是居民曾经改建或希望改善的居住条件都集中于厨房、卫生间、上下水、取暖、

保温等基础设施，而他们遇到的障碍和需要的支持则主要涉及资金、施工人员、材料技术

等方面，这也应该是将来修缮手册编辑内容的重点。 
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4 如果改建成功，居民们在传统四合院中居住的意愿将大大提高。 

目前被采访居民选择传统四合院居住的比例为 81%，其成年子女的愿意居住的比例为 41%；

而如果房屋经过改建，被访居民的居住意愿将提高到 86%，其成年子女愿意继续居住的比例更能

提高到 69%。 

 

四  对于后续项目活动的影响 

1 应该更加重视发掘四合院这一建筑形式的价值，更细致地进行市场潜力的研究，并且通过实际

案例扭转居民“传统四合院房屋及生活设施质量差”的固有观念 

2 修缮手册中技术支持部分的重点应该是： 

 居住空间的利用，厨房，卫生间的合理设置 

 提供多种不同资金投入改造方案供居民选择 

 在当前固有市政设施配置条件下如何改造上下水、洗浴等设施 

 房屋保暖、防潮、防腐（朽烂，虫灾等）。 

 如何选择合适的施工人员 

 如何取得相应的材料及技术 

  

五  调查过程中的经验及教训 

1 经验： 

 事先针对问卷进行预测试能够帮助估计工作量和进度。 

 有针对性地进行培训，并且提前告知调查过程中可能遇到的困难对于志愿者顺利开展调查

十分重要。 

 在志愿者调查过程中及时与其保持联系能有效鼓励他们增强信心，继续开展工作。 

 在调查过程中逐渐了解各个志愿者不同的工作能力，合理分工，协调任务十分重要。 

 如果某些志愿者不能按时完成任务，要安排其他人协助，以免影响整体进度。 

2 教训： 

 应该在志愿者进行调查工作前对其充分接触，初步评估他们的工作能力。 

 事先安排好调查后续的录入以及调查任务未完成的补救工作，避免临时通知。 

 在数据统计方面应尝试加入更多的专业处理技巧，充分分析统计数据。 
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