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基于日常购物行为的广州社区
居住-商业空间匹配关系
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摘要摘要：结合城市转型的宏观背景，通过与居民生存需求、生活质量密切相关的日常购物行为来解读社区尺度的居

住-商业空间关系，对社区商业服务设施的合理配建具有现实意义。利用入户问卷和商业设施POI数据，以日常

购物出行距离来衡量广州社区的居住-商业空间关系，构建多元回归模型验证制度及结构性因素、社区周边商业

设施供给、居民购物目的地选择偏好和个人及家庭社会经济属性四大方面因素的影响，而这些因素与住房制度

变革、郊区化、业态变迁等制度-空间-社会变革紧密相关。结果表明，广州社区居住-商业空间的匹配关系总体

良好，1 500 m是评价这种关系的重要阈值，但郊区存在明显的不匹配现象。四大因素都不同程度地影响了郊区

的空间不匹配，并据此针对性地提出改善建议。
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在中国制度转型和空间重构的背景下[1, 2]，城

市商业空间的供需关系发生了深刻变化，居住区

配套设施的建设由计划经济时期政府部门主导转

变为多主体参与，公共服务设施由政府部门直接

或间接提供，而大部分盈利性商业设施则由市场

调节，对商业设施配建标准的约束明显减弱。然而，

近年来的研究表明，一些郊区社区或政策性住房社

区的购物设施可达性下降[3]，不同社会群体的购物活

动空间呈现出不同程度的拉伸或收缩[4]，购物行为偏

好与现实供给的错位凸显[5]，部分特殊群体基本的日

常购物需求并没能得到很好的满足[6]。因此，亟需

通过与居民生存需求、生活质量密切相关的日常

购物行为来重新解读社区尺度的居住-商业空间

匹配关系，这对社区商业服务设施的合理配建具

有重要意义。

在转型期，以居住地为中心研究各类空间的

成果迅速增多，主要集中在职住平衡[7,8]、公共服务

设施配建公平性[9,10]的讨论上，缺乏对商业设施的

关注。一方面，既没有商业设施与人口在绝对数

量上的对应，也缺少技术规范上的具体指导；另一

方面，商业空间的发展往往被认为更多地与市场

规律，而不是政府引导有关。现有研究中，在宏观

上检验购物行为与商业空间结构的关系[11]，微观上

则偏重购物行为的时空特征及其在居民属性和认

知方面的解释[4,12]。然而，这些研究大多是单方面

侧重居住空间或商业空间，也没能将微观的购物行

为置于变革中的宏观背景下来分析。尽管有学者

通过购物行为间接探讨居住-商业的空间关系[13, 14]，

多为定性描述，鲜有结合宏观背景在社区尺度上居

住-商业空间关系的定量研究。

因此，以广州的典型社区为例，从个体日常购

物行为的角度，实证考察在社会急剧变革背景下

城市居住-商业空间的匹配关系及其影响因素。

具体围绕以下问题展开：社区尺度上，广州居住-
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商业空间关系的现状如何？在城市转型期，反映

制度-空间-社会变革的诸多因素对这种空间关系

起了什么作用？若存在居住-商业空间不匹配的

现象，可以提出哪些针对性的改善建议？

11 概念界定及数据说明

本文中的“日常购物”指人们日常高频进行，

并尽可能将麻烦降至最低（即追求便利）的购物行

为[15]，包括买菜和买日用品，不考虑耐用品的购买

和网购。因为居委社区是人行可达且政策、规划

易于落实的空间尺度，故本文选择居委社区作为

空间分析单元。

研究数据主要源于2013年完成的广州市入户

问卷数据和2014年广州市商业设施的地理空间数

据。利用广州第六次人口普查的资料进行社会区

划分，从中抽取出 15个有代表性的居委社区进行

问卷调查（图 1），通过随机抽样挑选住户，共采集

了1 216个居民的家庭信息、个人基本信息和日常

活动信息。而商业设施空间数据来自基于“道道

通”导航电子地图的POI数据库，包含商业设施的

名称、地址、业态类别、所属居委社区等属性。

问卷中居民常去的购物场所只涉及肉菜市

场、一般超市、大型超市和购物中心4类设施，因此

剔除建筑装饰、家具、五金等与日常购物相关性不

大的商业设施类型，对剩下的商业设施归并为上

述4种业态类型。在ArcGIS中对问卷数据进行地

理编码，然后通过“常去购物地编号”这唯一属性

把问卷数据与POI数据匹配。经过人工校核剔除

信息不完整的问卷后，最终1 020份问卷有效。

22 广州社区居住-商业空间的匹配关系

22..11 总体情况总体情况

综合考虑了距离、交通、商品和购物场所等因

素后，居民做出购物目的地的选择，其购物行为是

时空制约下有限理性决策的结果[16]，因而居民日常

购物的出行距离可以作为衡量社区居住-商业空

间匹配关系的客观指标。

据统计，各样本社区居民日常购物平均的出

行距离为 1 218.5 m，约 20 min 的步行时间。在

1 500 m 内进行日常购物的人数累计百分比增长

较快且增速稳定，远于 1 500 m 的购物人数累计

百分比增速骤降。这说明 1 500 m是衡量社区居

住-商业空间匹配与否的重要临界距离，也说明

25 min（步行约 1 500 m 的时间）是日常购物的时

间不敏感区，在此范围内居民基本不考虑时间成

本，更多地考虑商品和购物目的地的属性 [12]。以

600 m、1 500 m为界划分近距离、中距离和远距离

购物，41%、38.2%和20%的居民分布选择近距离、

中距离和远距离购物，故 1 500 m 是广州居民日

常 购 物 的 主 要 活 动 范 围（累 计 百 分 比 达 到

79.2%）。总体上，这些社区周边的商业设施完

善，能满足居民日常步行购物、便利性消费的基

本需求，社区居住-商业空间的匹配关系良好。

22..22 区域分异区域分异

根据已有规划的商业分区①和离市级商业中

心（北京路步行街）的距离，把社区区位分为中心

区、郊区两大类(表 1)。对购物出行距离的自然对

图1 广州市样本社区区位

Fig.1 The laction of sample communities in Guangzhou

① 《广州商业网点发展规划（2004）》根据商业发展成熟程度把广州划分为核心层（中间层）和非核心层（外圈层），划分边界为：内环

路、铁路沿线（北）-华南快速干线（东）-新港路、昌岗路（南）-工业大道、内环路（西）。
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数值进行方差分析，F值为81.792，P值小于0.001，

中心区与郊区社区居民日常购物的出行距离差异

显著。前者的平均距离为703.62 m，内部各社区的

差异较小（标准差为932.02 m）；而后者的平均距离

（1 587.71 m）为前者的 2倍多，内部各社区的差异

很大（标准差为1 996.63 m）。

中心区居民的平均购物出行距离均在1 000 m

内，属于步行易达的距离。其中，位于体育西路商

圈的广和、天河直街两个社区的平均购物出行距

离仅 500 m左右。而郊区居民的平均购物出行距

离超过了1 500 m，泽德社区更是高达2 856.69 m，

同时社区居民存在“就近购物”与“舍近求远”两种

截然不同的购物活动（图2）。

33 广州社区居住-空间匹配关系的影
响因素

33..11 理论假设理论假设

以解读中国城市转型为核心并强调城市空间

与个体行为的互动关系是目前国内空间行为研究

的特点之一[17]。城市居住-商业空间关系的解读也

需要将微观购物行为置于变革中的宏观背景下来

分析，故在借鉴前人研究的基础上构建以下假设：

① 住房制度变革。在福利分房制度解体和

住房市场化的背景下，作为由政府主导、解决中低

收入家庭住房困难的特殊房源类型，保障性住房

往往建在郊区，此类社区的商业设施可达性会下

降[18]。故假设，相比于其他房源社区，保障性住房

社区的居民在日常购物时承受着更大程度的空间

不匹配。

② 不同步郊区化。人口居住的郊区化快于

商业设施的郊区化，城市空间的快速扩张往往导

致郊区社区商业设施配套不足[18]。故假设：与市级

商业中心（北京路步行街）的距离越远，社区居住-
商业的空间不匹配现象越凸显。

③ 业态变迁与购物需求转变。购物需求的

多元化决定了不同业态商业设施的供给对居民日

常购物的影响不同。大型超市在购物方式、空间

布局、目标市场等方面与传统业态不同，并已成为

很多城市居民消费的主要场所[19]。故假设：居住地

图2 广州市典型社区居民居住地与日常购物

场所的空间关系

Fig.2 The housing-shopping spatial relationship of sample

communities in Guangzhou

表表11 广州中心区广州中心区、、郊区不同社区的空间匹配关系郊区不同社区的空间匹配关系

Table 1 The spatial relationship of the center and

the suburb in Guangzhou

区位

中心区

区位

郊区

平均购物

出行距

离（m）

703.62

平均购物

出行距

离（m）

1587.71

标准差

（m）

932.02

标准差

（m）

1996.63

社区

洪庆坊

吉祥

小梅

麓苑

中大

穗华

广和

天河直街

社区

王圣堂

泽德

怡东

石溪

祈福新村

三堂

先锋

平均购物出

行距离

（m）

808.68

674.17

905.11

556.35

797.53

860.02

482.07

537.13

平均购物出

行距离（m）

651.80

2856.69

911.76

1755.69

1800.02

1550.02

1382.84

离市商业

中心的距

离（m）

1179.40

2042.61

2376.50

2614.26

4345.72

4825.48

5130.25

5366.12

离市商业

中心的距

离（m）

3650.73

6604.15

14041.29

14391.95

18985.47

22768.62

22795.83
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周边的大型超市越多，社区居住-商业空间的匹配

关系越好。

④ 购物模式与购物出行距离的替代。远距

离的购物出行往往指向了高等级、能同时满足多

种消费需求的大型超市和购物中心。故假设：相

比于其他业态类型，以大型超市、购物中心为目的

地的购物出行距离更远。

33..22 变量与模型变量与模型

本研究重点考察住房制度变革、郊区化、业态

变迁等宏观因素的影响，结合理论假设选取4方面

的变量进入模型（表2）。

1）制度及结构性因素。结合针对住房制度

变革和郊区化提到的假设 1、2，引入住房性质、住

房面积和离市商业中心的距离3个变量。

2） 社区周边商业设施的供给。商业设施

POI 密度可衡量商业配套建设的成熟程度，商业网

点可达性则反映居民到达商业网点的便利程度。

通过相关性分析，发现 1 500 m内肉菜市场、一般

超市的数量与其他变量存在较强的线性相关，且

每个样本的这两个变量值的差异不大，故剔除这

两个变量。选取居住地所在社区的商业设施POI

密度，600 m内的肉菜市场、一般超市、大型超市和

购物中心数量，1 500 m内的大型超市和购物中心

数量，共7个变量进入模型。

3）居民购物目的地选择偏好。随着业态变

迁和生活方式转变，人们倾向选择综合性业态场

所和大型商圈进行购物[19]。故模型考虑居民常去

购物地目的的业态以及购物目的地所属社区的商

业POI密度这2个变量。

4）个人及家庭社会经济属性。已有相关研

究中，多探讨性别、年龄、婚姻状况、收入、等社会

经济属性的影响，其中性别和年龄差异已经得到

广泛的关注与认识[4, 6]，故本研究也引入上述变量。

由上可知，中心区与郊区居民的日常购物出

行距离差异显著，若对所有样本进行统一建模，

很可能会掩盖影响因素的空间分异特征。因此，

分组对日常购物出行距离的自然对数进行模型拟

合，采用逐步回归的方法，设置双尾显著性概率

为0.05。

33..33 回归结果分析回归结果分析

中心区模型的调整 R2 仅为 0.038，用现有的

变量和模型难以解释其居民日常购物出行距离

表表22 模型变量及样本统计描述模型变量及样本统计描述

Table 2 Variables in regression model and statistical description of the samples

变量

性别

男

女

婚姻状况

已婚

未婚

年龄

<31岁

31~40岁

41~50岁

>50岁

家庭月收入

<5000元

5000~9999元

>10000元

离市商业中心距离（km）

住房面积（m2）

购物地社区POI密度（个/km2）

样本数量

（个）

128

762

445

575

196

284

375

165

191

504

325

1020

1020

1020

百分比（%）/

均值

25.3

74.7

43.6

56.4

19.2

27.8

36.8

16.2

18.7

49.4

31.9

7568.3

63.4

28.7

变量

住房性质

保障性住房

单位住房

商品房

租房

自建房

居住地商业设施供给

居住地社区POI密度（个/km2）

600 m肉菜市场数量(个)

600 m一般超市数量(个)

600 m大型超市数量(个)

600 m购物中心数量(个)

1 500 m大型超市数量(个)

1 500 m购物中心数量(个)

购物目的地业态

肉菜市场

一般超市

大型超市

购物中心

样本数量

（个）

67

198

322

315

118

1020

1020

1020

1020

1020

1020

1020

253

177

513

77

百分比（%）/

均值

6.6

19.4

31.5

30.9

11.6

22.5

3.6

5.6

0.7

8.3

3.8

40.5

24.8

17.4

50.3

7.5
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的差异，在此不作深入探讨。而郊区模型的调整

R2为 0.302，故接下来重点分析郊区社区居住-商
业空间匹配关系的影响因素（表 3）。

表表33 郊区多元线性回归结果郊区多元线性回归结果

Table 3 The regression results of the suburb in Guangzhou

变量

常量

婚姻状况（未婚为参照）

已婚

Ln（与商业中心的距离）

住房性质（保障性住房为参照）

租赁住房

居住地商业设施供给

居住地社区POI密度

一般超市_600m

大型超市_1 500 m

购物中心_1 500 m

购物目的地业态

（肉菜市场为参照）
一般超市

大型超市

B

3.110

-0.482

0.498

－0.315

－0.012

0.071

－0.114

－0.011

－0.518

0.564

标准化系数

－0.146**

0.300**

－0.138**

－0.205**

0.298**

－0.160**

－0.137*

－0.199**

0.255**

T统计量

3.452

-3.839

5.383

－2.977

－4.099

6.674

－2.660

－2.331

－4.175

4.317

VIF

1.055

2.271

1.560

1.820

1.451

2.630

2.503

1.666

2.540

注：*表示在0.05水平上显著；**表示在0.01水平上显著。

3.3.1 制度及结构性因素的影响

在郊区，不同住房性质社区的居住-商业空间

不匹配是有差异的，除租赁住房社区外，其他类型

社区居民的日常购物出行距离并没有比保障性住

房社区有优势，这在一定程度验证了假设1。这是

因为单位住房、自建房居民的住房选择权利与保

障性住房居民一样受到限制，而租房居民选择住

房的自由更大，倾向于选择区位较好的“城中村”

生活。如位于中心区边缘的王圣堂社区，是外来

人口集聚的城中村，其居住-商业空间的匹配关系

是样本社区中最好的。需要指出的是，郊区高档

商品房的居民在日常购物出行距离上并没有明显

优势。当初以大环境、大配套、大交通而享誉“中

国第一村”的祈福新村社区，虽然配套了肉菜市场

和一般商铺，实际上还是无法满足巨型社区多元

化的购物需求[14]；再者，社区面积过大而商业设施

集中，导致部分居民即使在社区内购物也存在出

行距离过长的问题。

值得注意的是，离市级商业中心越近，郊区居

民的购物出行距离反而越远，假设2不成立。这是

由中心区和郊区商业设施的吸引力差异引起的。

在郊区，离市级商业中心越近，社区交通条件往往

越好，其居民去往中心区的时间成本相对较低，故

中心区高级别的综合性商业设施更易吸引这些近

郊居民。由于距离衰减效应，远郊居民则会选择

距离较近的郊区商业网点。例如，近郊泽德社区

的居民会“舍近求远”，选择到中心区的三元里卜

蜂莲花仓储式商场和西村好又多大型超市购物；

而远郊的先锋、三堂社区的居民则转向附近较低

等级的市桥商业区。

3.3.2 居住地周边商业设施供给的影响

社区周边商业设施的供给对居民日常购物出

行距离的影响显著，且不同业态的影响程度会有

所差异，假设3得到一定程度的验证。在郊区，与

日常购物密切相关的社区商业设施 POI 密度越

大，其居民日常购物的出行距离越短。值得注意

的是，经过模型筛选，600 m 内的一般超市数量、

1 500 m内大型超市和购物中心数量成为了通过显

著性检验的关键因子。前者是正向影响，后两者

却是负向的。即居住地600 m内的一般超市越多，

居民的日常购物出行反而越远，而居住地 1 500 m

内大型超市或购物中心供给越充足，该社区的居

住-商业的空间匹配关系越好。

如今，日常购物“便利性”的内涵已经由“近距

离”拓展到“一站式”购物，居民往往会选择大型超

市或购物中心，而非附近的一般超市。故社区周

边商业设施的供给并非越多越好，也不是越近越

好，1 500 m内综合性购物场所的供给是评判社区

商业设施建设情况的关键。改善社区居住-商业空

间的匹配关系需要整合社区周边商业资源和提升

业态等级，根据消费水平适度发展大型超市、购物

中心等业态，形成“邻里-居住小区-社区-片区”多

级商业服务中心体系① 。

3.3.3 居民购物目的地选择偏好的影响

居民购物目的地的选择对其出行距离产生了

显著影响。相比于肉菜市场，选择一般超市的居

民购物出行距离更短，而选择大型超市和购物中

心的则更远，假设 4成立。由问卷统计可知，所有

被调查社区居民的日常购物场所以大型超市、肉

菜市场和一般超市为主，部分居民选择购物中

心。从各类业态的偏好指数来看（表4），无论哪种

业态，交通便利都是居民决策的重要因素。除了

① 参考《广州市社区商业网点发展规划指引（暂行）》，广州市经济贸易委员会，2011年.
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交通区位因素之外，肉菜市场和一般超市的偏好

指数都指向了价格优惠，其中肉菜市场的价格优

势更明显。由于大型超市、购物中心可满足居民

“一站式消费”和“商品质量有保障”的需求，减少

居民的购物搜寻成本，远距离的购物出行往往指

向大型的综合性购物场所，通过减少购物次数来

抵消长距离出行的成本。

3.3.4 个人及家庭社会经济属性的影响

相比而言，个人及家庭社会经济属性对居民

日常购物空间不匹配关系的影响较小，只有婚姻

状况这一变量成为了关键因子。已婚人士比单身

人士的日常购物出行距离更近，这可能与已婚人

士比单身人士承担更多的家庭照料责任有关。值

得注意的是，以往关于高、中低收入阶层日常活动

空间分异的研究发现，后者的活动范围较小[20]，而

本研究发现随着收入等级的提高，居民的日常购

物出行距离有逐渐缩短的趋势。这是因为收入水

平的分异虽然没有直接体现在日常购物的出行距

离上，但却很大程度上决定了其居住地区位，高收

入阶层往往选择区位良好、生活服务配套完善的

社区。因此，收入水平通过居住地的选择间接影

响了居民日常购物的出行距离。

44 结论与讨论

在社区尺度上，结合城市转型的宏观背景，从

日常购物行为的视角探讨了广州居住-商业空间

关系及其影响因素。研究发现，广州社区居住-商
业空间的匹配关系总体良好，1 500 m是衡量这种

关系的重要阈值。但中心区与郊区的差异很大，郊

区居民日常购物需求与供给不匹配的现象突出。

制度及结构性因素、社区周边商业设施的供给、居

民购物目的地选择偏好和个人及家庭社会经济属

性等因素都对郊区的这种空间不匹配产生了影响，

其中通过显著性检验的因子可以归纳为基于居住

地的客观制约和反映内在需求的主观决策两大

类。一方面，住房性质、居住地宏观区位及其社区

周边商业设施供给的影响得到了再次验证。居住

地1 500 m内大型超市、购物中心的建设情况成为

关键因素，相比近距离、多数量的低等级商业设施

供给，综合性购物场所的供给对改善社区居住－商

业空间关系更为有效。另一方面，居民的社会经

济属性及选择偏好也产生了不同程度的影响。

城市空间的快速扩张不仅重塑了城市居住-
商业的空间关系，也推动了居民生活方式的转

变。继工业、人口等要素的集聚后，虽然郊区商业

设施日渐完善，但居住-商业空间不匹配的现象仍

普遍存在。由于时空的关联制约，郊区（尤其是远

郊）居民对社区周边商业设施的依赖较强，且社区

是城市规划管理的基本空间单元，故商业设施的

配套需在社区尺度上考虑居民日常活动的特征。

基于此，应在步行可达的距离（1 500 m）内整合商

业资源，配建相应规模级别的综合性商业设施，从

而有效改善社区居住-商业空间的结构性不匹

配。此外，还应充分考虑不同社会群体的属性及

其分布规律，通过政策引导保障性住房社区等特

殊类型社区的配套建设。

综上，本研究将个体微观行为置于宏观社会

背景中，在社区尺度上定量分析了居住-商业空间

的匹配关系，得到了较有价值的结论。这些结论

与前人的存在共性，均认为城市居住-商业空间关

系受到了客观制约和主观决策的双重影响，部分

结论也得到相互验证。然而，本研究仍存在一些

不足。例如，居住-商业空间的匹配关系不仅仅反

映在购物出行的空间距离上，还体现在基于商品

属性的居民偏好与现实供给的匹配程度。前者是

直观、易于测量的，而后者则涉及相对难以度量的

心理过程。若仅通过购物出行距离来衡量居住-
商业空间的匹配关系，隐性的供需错位有可能被

忽略，也无法测度居民在多大程度上实现了自己

的购物偏好。在商业设施配建较为完善的中心

区，居民日常购物活动的分异及其影响因素没能

用现有变量和模型中验证，可能与上述原因有

关。总之，由于数据的限制，本文没能充分引入影

响居民日常购物行为的变量，例如商品属性、时间

弹性、购物方式、出行组合等，因此回归模型的解

表表44 消费者对不同业态选择的偏好指数消费者对不同业态选择的偏好指数

Table 4 Preference index of different retailing types of operation

业态

肉菜市场

一般超市

大型超市

购物中心

交通

便利

0.33

0.53

0.21

0.31

价格

优惠

0.42

0.33

0.20

0.09

能满足多种

消费需求

0.18

0.10

0.26

0.34

商品质量

有保障

0.05

0.03

0.32

0.21

商品有

档次

0.02

0.00

0.00

0.05

注：Fij=Nij/Nj。Fij为 i种业态的 j购物因子的偏好指数，Nij为 i种
业态消费者选择 j因子的样本数，Nj为不同类型业态消费者选择 j
因子的总样本数。
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释能力有限。这些都是日后研究的改进方向。
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AbstractAbstract: Geographers increasingly focus on spatio-temporal patterns of shopping behaviors and its influenc-

ing factors in China. However, few researchers try to unscramble the matching pattern of housing-shopping

space based on microcosmic behaviors. Based on residents’daily shopping behaviors closely related with

their basic need and living quality under the macro-background, the evaluation of the pattern of housing-shop-

ping space in communities of Guangzhou will contribute a lot to the construction of community commercial fa-

cilities. In this article, firstly we figure out the matching relationship between residents' daily shopping and the

supply of community commercial facilities through a major index of distance. Then based on a multiple linear

regressive model, we try to quantitatively explore those factors influencing the above matching pattern. The pa-

per takes into consideration four major factors for further analysis: institutional-structural factors, the supply of

surrounding commercial facilities, preference of daily shopping destination, social-economic properties of indi-

vidual and family. Several results are carried out as follow: Generally the matching relationship of hous-

ing-shopping space behaves well, in which the construction of community facilities within 1 500 meters counts

a lot. However, the relationship in the suburbs is much worse than that in the center. System-space-social

changes have different effects on the above relationship in the suburbs, ranging from the marketization of hous-

ing, the reform of housing system, suburbanization to the changing of commerce types. Those significant fac-

tors can be summarized to two parts: objective restrict and subjective decision. On the one hand, the article ver-

ifies the effects of house type, macro-location of dwelling and supply of its surrounding commercial facilities.

House type and macro-location of dwelling both play an indirect role .What really matters is the supply of spe-

cific type of commercial facilities within a certain distance. In other words, it’s more effective to improve the

comprehensive commercial facilities within 1 500 meters away from home. On the other hand, social-econom-

ic properties of residents and their preference are also influencing factors. It’s worth noting that residents’

preference for shopping complex is increasingly visible with the retail format transition and lifestyle change.

During the transition period, it’s common to find such kind of mismatch of housing-shopping space in the sub-

urbs in Guangzhou. So some suggestions are given to make it possible to solve the above problem of mismatch-

ing effectively. Not only should we improve the spatial relationship according to different location characteris-

tic, community type and group attribute, but we should also reinforce the construction of commercial complex

within walking distance.
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