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住宅小区综合评价模型探讨
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摘要：针对过去对住宅小区的各种评价往往只偏重于小区某一方面特性的现象，采用 *+,法构造
出住宅小区综合评价模型及指标体系，并通过实例分析得出人们除了对房价、房址、交通的关注之

外，小区的环境也越来越受关注的结论 (
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住宅如同阳光、空气、水和食物一样，是人类生存不可缺少的物质条件 (人们一直在追求能够拥有更好的
住宅条件，能够住在环境优越、收费合理的住宅小区 (为了引导群众消费，规范小区开发，配合国家住宅产业
化政策的实施，强化房地产行业管理，对小区的评价活动已在多个城市开展 (但对住宅小区进行评价应考虑的
因素很多，而过去的各种评价往往只偏重于小区某一方面的特性，例如着眼于物业管理方面的评价、配套设施

方面的评价、住宅小区环境方面的评价及住宅小区智能化方面的评价等 (为全面综合地对各住宅小区进行评
价，根据笔者的实地调查和总结分析，在征求住宅专家及相关方面学者意见的前提下，本文采用层次分析法（012
34356787 182939:16 ;9<:277，简称 *+,）构造住宅小区综合评价模型及指标体系 (实践证明，层次分析法是定性分析
与定量分析相结合的有效途径，它将人的主观判断用数量形式表达和处理，具有简洁、有效、直观的特点 (

! 住宅小区综合评价层次结构模型
层次分析法是多目标决策的一种实用方法 ( *+,处理的层次结构是元素内部独立的递阶层次结构，任

一个元素隶属于一个层次，同一层次中任意两个元素之间不存在支配和从属关系，且层次的内部独立；不相

邻的两个层次的任两个元素不存在支配关系［$］(实践证明，层次分析法是定性分析与定量分析相结合的有效
途径，它将人的主观判断用数量形式表达和处理，具有简洁、有效、直观的特点 (
根据评价目的，结合实际研究经验，笔者认为住宅小区综合水平评价应由价格因素、环境因素、交通因

素、位置因素综合决定，而它们又由多个二级子因素组成，因此属于多目标综合判断 (要客观而综合地对其进
行评价，体现各因素对住宅小区综合评价的影响程度，深入了解其作用机制，就必须选择正确的方法，建立恰

当的评价模型来进行分析［!］(鉴于 *+,法是有效解决多目标决策问题的方法，笔者认为可以用 *+,法来解
决住宅小区的评价问题，并就住宅小区的综合水平评价问题建立如下一个二级综合评价模型：

假设 ! 表示目标层，即住宅小区综合水平，取其准则层为 " =｛"$，"!，".，"#｝=｛价格因素，环境因素，交
通因素，位置因素｝；取其指标层为 "$ =｛"$$，"$!｝=｛房价，物业管理费｝，"! =｛"!$，"!!，"!.，"!#，"!&｝=｛绿化，
人文环境，内部配套设施，外部配套设施，有无污染、噪音源｝，". =｛".$，".!，"..｝=｛公交，停车场，道路｝，"# =
｛"#$，"#!｝=｛离城中心距离，增值前景｝#其中内部配套设施包括防火、防盗、电梯等，外部配套设施包括商业、学
校、银行、医院、邮局等 #住宅小区综合评价层次结构模型如图 $所示 #

" 构造判断矩阵
对准则层中的因素要确定相互之间的重要程度 #其判断矩阵中元素的取值原则见表 $ #
计算方法采用和法 #计算及（一致性）检验步骤如下：
#$ 确定权重 #
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表 ! 判断矩阵标度及其含义
"#$%& ! ’()*&+&,- +#-./0 *.#)(#-/1, #,) +&#,/,*

相对重要程度

!"#的取值
含 义

! 两目标同样重要

" 前者比后者重要

# 前者比后者明显重要

$ 前者比后者强烈重要

% 前者比后者极端重要

&，’，(，) 上述相邻判断的中间值

倒数

若元素 " 与元素 #的重要性
之比为 !"#，那么 # 与 " 的重
要性之比为 !#" * ! $ !"#

图 ! 住宅小区综合评价层次结构模型
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其中 +,-为相对重要程度的取值（, * !，&，⋯，.）/
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表 = 一致性指标 !"
"#$%& = 41,7/7-&,9: /,)&0 !"

矩阵阶数 ! & " ’ # (

*+ 2 2 23#& 23)% !3!& !3"(

93 计算一致性指标 )

,+ &!0+1 - ’
’ - ! （"）

)3 查找相应的平均随机一致性指标 *+（表 &）)
&3 计算一致性比例：,* * ,+ $ *+ )
; 3 计算各层元素对目标层的合成权重 )设已求得 ( 4 !层上元素 # 为准则层的一致性指标 ,+（ (）

# ，平均随

机一致性指标 *+（ (）
# ，以及一致性比例 ,*（ (）

# ，# * !，&，⋯，’( 4 !，那么 ( 层综合指标 ,+（ (），*+（ (），,*（ (应为

,+（ (） &（,+（ (）
! ，,+（ (）

& ，⋯，,+（ (）
’(-!）%（ (-!）

*+（ (） &（*+（ (）
! ，*+（ (）

& ，⋯，*+（ (）
’(-!）%（ (-!） ,*（ (） & ,+（(）$ *+（ (） （’）

当 ,+（ (）5 23!时认为递阶层次结构在 ( 层水平以上的所有判断具有整体满意的一致性［"］)

> 实证分析
以南京市城东某小区、江宁某小区、河西某小区、江北某小区、城中某小区 #个典型小区为例，以消费者

对小区的建筑质量同等满意为前提，用上述模型进行分析 )
其中城东某小区和河西某小区分别位于南京市的东边和西边，交通较便利；江宁某小区和江北某小区分

别位于南京市南部郊区和北部郊区，交通目前相对来说较为不便，特别是江北某小区进入南京市要经过长江

大桥且附近有钢铁厂、化工厂等污染源 )
现用 %." 来表示 ." 的权值；%."#表示 ."#相对于 ." 的权值 )本文在综合了住宅专家及相关方面学者意见

的前提下，应用比较法［’］，共分 # 组对住宅小区综合水平评价指标赋权值如下：%." *（.!，.&，."，.’）*
（23"#，23&#，23!)，23&&）；%.! # *（.!!，.!&）*（23%2323!2）；%.& # *（.&!，.&&，.&"，.&’，.&#）*（23&2，23!#，23&2，
23&2，23&#）；%." # *（."!，."&，.""）*（23’#，23&2，23"#）；%.’ # *（.’!，.’&）*（23(#，23"#）)
权值赋出后，还需检验其分配是否合理 )当随机一致性比率 ,* 5 23!2时，即认为判断矩阵具有满意的

一致性，说明权数分配是合理的；否则，就需要调整判断矩阵，直到取得具有满意的一致性为止 )根据计算，各
判断矩阵的随机一致性比率均小于 23!2，因此可以认定各评价指标的权数分配是合理的 )
以上已得出准则层指标相对于总目标的权重及指标层指标相对于基准层指标的权重，指标层指标相对于
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表 ! 权数分配
"#$%& ! ’&()*+ #,,()-.&-+

基准层 指标层

指标 权数 !"# 指标 权数 !"#$

最终指标

权数 !#$

价格因素 "! "#$%

环境因素 "& "#&%

交通因素 "$ "#!’

位置因素 "( "#&&

房价 "!! "#)" "#$!%"
物业管理费 "!& "#!" "#"$%"
绿化 "&! "#&" "#"%""
人文环境 "&& "#!% "#"$*%
内部配套设施 "&$ "#&" "#"%""
外部配套设施 "&( "#&" "#"%""
有无污染、噪音源 "&% "#&% "#"+&%
公交 "$! "#(% "#"’!"
停车场 "$& "#&" "#"$+"
道路 "$$ "#$% "#"+$"

离城中心距离 "(! "#+% "#!($"
增值前景 "(& "#$% "#"**"

总目标的权重可按公式 !#$ , !"# - !"#$求得，

从而得到整体的权数分配表，如表 $所示 %
根据表 $计算结果，可以得出住宅小区

相关指标的相关性排序由高到低依次为：房

价、离城中心距离、公交、增值前景、道路、污

染源、噪音源、绿化（内部配套设施、外部配

套设施的相关性与绿化相同）、人文环境、停

车场、物业管理费 %即消费群体首先关注的
是房价，其次是离城中心距离、公交、增值前

景、朝向、道路、绿化、配套设施、污染源、噪

音源、停车场、物业管理费 %
笔者根据调查反馈的数据及资料，给出

消费者对小区各项指标的满意值 &#$（总分

值 !"" 分），再结合上述权数分配表得出 %
个典型小区的加权满意值，从而得出 %个小区的综合水平排序，见表 ( %
经过计算比较，南京市 %个典型小区综合水平由高到低的排序为：河西某小区、城中某小区、城东某小

区、江宁某小区、江北某小区 %值得注意的是：随着人们生活水平的不断提高，人们追求的小区标准也在发生
着微妙的变化，人们除了关注房价、位置、交通之外，也越来越关注小区的环境 %

表 / 典型小区综合水平排序
"#$%& / 0 ,&12&-3& 456 35.76&*&-,(8& %&8&% 54 +97(3#% 6&,(:&-+#% 12#6+&6,

小区
价格因素 "! 环境因素 "& 交通因素 "$ 位置因素 "(

&!! &!& &&! &&& &&$ &&( &&% &$! &$& &$$ &(! &(&
!（&#$ ’ !#$） 名次

城东某小区 ’% ’" ’% ’% )" )" )" )" )" )" ’% )" ’+#)&$ $
江宁某小区 )" ’% )% ’" ’" ’% )" *% )" ’% ’" ’" ’%#&&" (
河西某小区 ’" *% )% )" )% )% )% )% )% )% )" )% ’’#+*$ !
江北某小区 )% )% )" ’" ’% ’% *% +% ’% ’% *% *% ’(#!!’ %
城中某小区 *% )" )" )" ’% )% ’% )% ’% )" !"" !"" ’*#$’’ &

/ 结 语

将层次分析法引入住宅小区综合评价模型，是对住宅小区定量分析，提高住宅小区分析中的客观性和准

确性的一种尝试 %本文是针对我国大中型城市给出的住宅小区综合评价模型指标体系，对于农村或者小县城
的住宅小区指标体系需根据具体情况适当调整 %
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