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43.人居环境与宜居韧性城市 

基于熵值 TOPSIS 综合法的住宅小区居住品质评价与空间

异质性研究——以南京市为例 

李姝其、张丽芳（通讯作者）、徐雯婷、朱美儒 

南京财经大学 

摘要：随着我国国民经济的迅速增长，城镇居民的可支配收入水平持续提升，消费结构也发生了深刻转

变。其中，住房需求的变化尤为显著，从“有房住”已逐渐向“住好房”转变。除此之外，在新质生产力背

景下，我国产业发展已从数量导向转变为质量导向，从住房供给端提高居住品质已成为未来地产行业发

展的基本要求。且当前对城市住宅居住品质的研究逐渐从城市整体细化至小区及其周边生活圈，这种微

观化的研究有助于实现城市规划和管理精细化要求，为新房市场发展模式提供思路，为城市更新和社区

改造提供具体而有针对性的建议。 当前学者们对于居住品质的研究主要是从居民满意度角度入手进行

研究，但这类研究数据往往依赖于问卷调查的方式获取，受到被采访者主观评价的影响，难以全面客观

地反映住宅品质的真实情况。鉴于此，本文试图采取多源数据，包括住宅小区基本信息、各类设施兴趣

点 POI 数据、道路网数据、基础地理信息数据和其他社会经济发展数据，从客观角度评价对住宅品质的

影响。因此，本文以南京市九大行政区的 5283 个商品住宅小区为研究对象，运用熵值 TOPSIS 综合法

构建了包含小区居住舒适性、安全性、生活便利性、交通便捷性和环境健康性五个维度的小区居住品质

评价体系，测度小区居住品质，以此来衡量住宅品质水平。在此基础上，本文运用空间自相关和冷热点

分析法来探究南京市住宅小区居住品质的空间异质性。研究结果表明：（1）南京市住宅小区居住品质综

合得分的平均值为 0.61，最高分为 0.86，最低分为 0.33。根据 K-means 聚类分析法将样本小区分为三

类：综合得分低于 0.59 的小区为低品质住宅，占样本总量的 32%，得分位于 0.59-0.67 的小区为居住品

质一般的住宅，占样本总量的 49%，有 19%的小区得分高于 0.67，是高品质住宅。可见，优质住宅小区

数量较少，有近一半的住宅小区的居住品质一般。（2）进一步分析五个子系统对应的小区居住品质得分，

发现三组居住品质在小区舒适性和安全性的得分上组间差异较小，但是安全性的组内差值较大，得分位

于 0.007-0.04 之间。生活便利性得分随着居住小区综合得分的提高而增加，交通便利性的得分与综合得

分间也呈正相关关系，但是相关性较弱。关于环境健康性维度，高品质住宅的得分总体高于其他类型小

区，低品质小区的低分较多。（3）小区居住品质综合得分具有明显的空间自相关性，在空间分布上呈现

显著的聚集特征。高品质小区主要集聚在市中心和三大副城的核心区域，而低品质小区主要分布在市中

心外围和城市边缘地带。 基于此，为了优化居住品质，本文提出如下对策建议，一方面加大城市更新

力度，对于低品质和居住品质一般的住宅加大公共配套设施的完善优化，注重便民化设施的配建，同时

改善低质小区的居住环境；同时，重点针对城市边缘地带和市中心外围地带开展城市更新项目，以提升

该区域的整体居住品质；另一方面，强化控制性规划引导作用。对于新建住房，通过控制性规划对于开

发条件的限定，以此来提高住宅小区公配建设、交通建设以及小区健康、安全等建设指标标准，进一步

从源头上优化居住品质。 
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