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研究目的
近几年，消费升级成为各行各业都在讨论的热点话题，无形之中已经影响到我们生活中的方方面面。而在住的领域，同样

也上演着品质居住升级变革，消费者的住房观念已经从“居住有其屋”逐步转变为“居住优其屋”，对房屋居住的要求，

不再仅仅局限于满足刚性的居住需求，而是更加关注于社区是否能够带来良好的居住体验，毕竟小区内部有完善的生活配

套体系、楼下1公里范围内有商超、出门就是地铁或公交站……，将会显著提升居住的便利度。

此前贝壳研究院发布的《2019新一线城市居住报告》中显示，19个一线及新一线城市中，上海总体居住品质较高，位居

第三位，仅次于深圳和广州。那么，从上海城市内部来看，那些高品质的社区都分布在哪里？鉴于不同客户购房预算和区

位选择的差异，消费者可供选择的品质居住小区有哪些？基于贝壳楼盘字典数据，我们将从多维度对上海各个小区的居住

水平进行综合量化处理，以期为经纪人提供系统的小区位置及品质的感知，为消费者提供购房决策参考依据。

数据来源
小区物理属性指标及各维度POI数据来自于贝壳找房数据平台。部分小区数据缺失严重，故剔除，最后得到7667个小区

分析样本。
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指标维度与计算方法
我们定义居住竞争力指数来衡量小区的宜居程度。基于小区品质、物业服务水平、环境宜居性、医疗服务水平、交通便

利性、生活便利性、商业发展水平等七个维度，计算小区周边不同直线距离范围内相应配套设施数量，通过指数化处理

并加权求和后，得出量化指标，即居住竞争力指数。

居住竞争力指数：index =Σw*x。各维度指标值进行标准化处理，取值在0-100范围之内。

w 为权重，采用熵权法和主观排序的方法进行赋权。x 为经过标准化处理的三级指标。由于生活配套重要性不同，比如

大多数情况下，地铁站重要性要高于咖啡厅，所以，我们对各配套设施限定了不同的距离范围，重要性越高，可忍受的

距离越远，但距离最高限定在1500米，即成人步行时长约为15-20分钟。
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一级指标 二级指标 三级指标 指标权重 

小区品质指数 

容积率 

 

0.0782 楼龄 

小区绿化率 

物业服务指数 物业费 0.0419 

环境宜居指数 公园 0.0244 

医疗服务指数 

医院 

0.0828 诊所 

药店 

交通便利指数 
地铁站点 

0.1938 
公交站点 

生活便利指数 

餐饮店 

中餐馆 

0.3230 

小吃快餐店 

咖啡厅 

甜点店 

酒店 
星级酒店 

快捷酒店 

洗衣店 

 中介机构 

发廊 

加油站 

教育 

小学 

中学 

幼儿园 

商业发展指数 

培训 

亲子教育 

0.2559 

图书馆 

书店 

金融服务 银行 

休闲娱乐 
电影院 

洗浴/足疗 

购物场所 

超市 

商场 

便利店 

 

指标维度及权重



毕业后，他们的期望薪资是多少？05

细分市场分类标准

考虑到不同客户对购房区位和价格的选择差异，我们基于环线和套均总价①对上海7667个小区进行分类，最终得到9类细

分市场。

环线方面，我们基于上海三条环线将购房区位划分为内环内、内环至外环、外环外三个区间段，样本小区分布依次为29.9%

、39.2%和31%。

价格方面，我们定义低于区域内套均总价的80%为低总价段小区，介于区域套均总价80%-140%的为中等价段小区，高于

区域套均总价140%的为高总价小区。

①基于2018年至2020年5月成交数据计算各小区的套均总价，受制于实际成交结构影响，计算出的部分小区的套均总价会存在一定偏

差。
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上海全市小区居住竞争力排行
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我们对小区的居住竞争力指数进行空间分析，发现：

上海小区分布集聚与离散趋势并存，中心城区及外围城区的核心商圈分布较为集中。分环线来看，中环以内区域小区分

布密度较大，集聚了全市52%的样本小区；外环外区域集聚了全市近31%的样本小区，但整体布局较为分散，其中凇宝

南翔、九亭、七宝等商圈出现集聚现象。

黄浦江如同一条“楚汉分界线”将上海众多小区划分开来，浦江以西小区的分布数量及密度均远超过浦江以东，且越靠

近黄浦江沿岸小区分布越为集中。

中心城区小区居住竞争力更强，黄浦区与静安区最明显。从环线的角度考虑，上海小区的居住竞争力指数呈现出沿内环-

中环-外环依次递减的趋势。内环以内小区的居住便利程度整体较高，居住竞争力TOP30样本小区全部位于内环线内，黄

浦区和静安区分别占据9和7个。浦西区域小区的整体居住竞争水平高于浦东，TOP30样本小区中27个小区位于黄浦江以

西，仅有3个小区位于浦东。

数据来源：贝壳研究院
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上海小区居住竞争力TOP30
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上海内环内小区居住竞争力排行
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图：内环内商圈居住竞争力TOP20

数据来源：贝壳研究院

在内环以内，哪些商圈是品质居住的“优等生”？

基于各个社区的居住竞争力指数，取平均值后可得到各个商圈的居住竞争指数。我们对内环内48个商圈的居住竞争水平进

行排序，有以下几点发现：

上海众多商圈中，内环以内社区的居住竞争水平整体较高，TOP20小区主要集中分布在黄浦和静安区，包括新天地、南京

东路、老西门等商圈。这些商圈在商业发展、生活便利、交通便捷、医疗服务、环境宜居等方面均处于较优水平，以新天

地商圈为例，该商圈成为集商业、办公、住宅为一体的城市中心地，连接多个轨道交通站点，汇聚新天地时尚购物中心、

香港广场、K11购物艺术中心等多家大型购物商场，同时在生活休闲娱乐、医疗等方面优势突出，稳坐上海商圈居住竞争

力榜首。

浦东经过近几年的高速发展，居住宜居程度尚未超过浦西。内环内居住竞争力较高的社区主要聚集在浦西区域，TOP20商

圈全部位于浦西，而浦东的几个商圈宜居程度整体靠后，仅有潍坊和陆家嘴商圈分别在23和24位。
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内环内居住竞争力较高的小区在哪里？

内环内-高总价段（>813万 ②）：居住竞争力水平较高的小区集中分布在新天地、淮海中路、静安寺等商圈，其中凯德茂

名公馆、华府天地、思南公馆等小区的宜居程度在内环内众多小区中脱颖而出。                     

基于多项指标综合考量，凯德茂名公馆的居住竞争水平居全上海小区首位。地处繁华区域，周边汇聚百盛购物中心、兴业

太古汇、环贸iapm商场、K11购物艺术中心等商场，大牌云集，是购物者的乐园；临近轨道交通站点、高架道路，去往各

地可谓十足便利。社区内部英式庭院风格与典雅精致的园林景观相得益彰， 无不彰显其尊贵的气质。内部完善的配套设施

和人性化的服务，为居住者带来极致的奢华享受。

②基于2018-2020.5月成交数据，计算出内环内小区套均总价为581万。依据前述划分高、中、低总价段的规则，内环线以内>813万的

为高总价段小区，介于465万和813万之间的为中等价段小区，<465万的为低总价段小区。

数据来源：贝壳研究院
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内环内居住竞争力较高的小区在哪里？

内环内-中等价段(465-813万)：居住竞争水平较高的小区主要集中在徐家汇、衡山路、老西门等商圈，其中芝大厦、汇金

广场、名仕苑等小区的宜居程度在内环内中等价段范围内排名较为靠前。

芝大厦是位于衡山路商圈的高档住宅公寓，临近上海领馆区，出行便利，汇集上海图书馆、常熟路、肇嘉浜路等地铁站点

生活配套方面，Fmart上蔬永辉超市、联华超市等满足基本购物需求，复旦大学附属眼耳鼻喉科医院、华山医院、中山医

院等解决医疗诉求。小区配套服务来看，物业费30元/月/平，24小时贴心管家服务，是顶级中的豪配。

数据来源：贝壳研究院
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内环内居住竞争力较高的小区在哪里？

内环内-低总价段（<465万）：内环内、低总价的品质小区包括骏豪国际、静安紫苑、华泰大厦等小区，多为小户型的公

寓式住房。

静安紫苑位居南京西路CBD中央商务区辐射圈，是兼具商业配套与居住功能的酒店式公寓住宅。小区周边生活配套完善，

1000米范围内有南京西路商圈和恒隆广场商业综合体，联华超市、家乐福、华联超市等大型商超布局于此，满足居民购物

需求。交通方面，2、12、13号线相交于南京西路地铁站，亦有多条公交路线贯通。医疗方面，配套有静安区中心医院、

公慧医院等。

数据来源：贝壳研究院
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04
上海内外环间小区居住竞争力排行
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内外环间商圈居住竞争力排名，谁站在了顶端？

相较于内环以内动辄10万/平的房子，内环以外相对较低的房价对于更多的购房者来说是比较友好的。在我们研究的样本小

区中，分布在内环至外环的小区占比近4成，如何根据不同的预算水平从众多的小区中挑选出相对居住品质较高的小区？

基于各个小区的居住竞争力指数，对商圈的宜居程度进行综合量化，发现：

内外环之间居住竞争水平较高的商圈紧邻内环线分布，TOP20品质商圈主要集中在长宁、徐汇和普陀区，包括万体馆、闸

北公寓、龙华等商圈。随着城市内环资源外溢发展，愈来愈多的新兴产业发展区、商务功能区、居住功能区在中外环区域

之间快速崛起，进而演变出一些居住便利程度较高的区域型核心商圈。

图：内外环间商圈居住竞争力TOP20

                  数据来源：贝壳研究院

龙华商圈紧靠内环线，地处徐家汇和南站商圈的辐射范围，已经发展成为一个配套比较成熟的居住型区域。出行方面，商

圈内部多条轨道交通线纵横交错，覆盖7大地铁站点，亦有内环高架、沪闵高架可供自驾出行选择；生活配套方面，既靠近

保利时光里、绿地缤纷城、云锦天地、上海万体馆等配套设施，又有上海仁爱医院、一康康复医院、上海中医药大学附属

龙华医院等医疗配套。居住于此，可同时享受到交通、商业发展、休闲娱乐、医疗等配套资源的所有便利之处。



智学苑

内外环间-高总价段（>549万③）：上海内外环之间高总价段的TOP20品质居住小区分布较为分散，包括世博滨江

、古北、西郊等商圈，其中海珀日晖、竞衡古北88大厦、复地御西郊等小区的居住竞争力在内外环区域排名靠前。

海珀日晖地处卢湾滨江区域，凭借一流建筑品质、完善的内外部配套设施、大户型设计等优势，成功跻身于内外环区域顶

级豪宅行列。小区配套综合体商业，出门100米左右有海外滩购物广场、海外淘购物中心、黄浦绿地缤纷城、永辉超市等

大型商超，满足生活便利所需。环境方面，近邻南园滨江绿地，远眺黄浦江湾区美景。

内外环之间居住竞争力最高的小区在哪里？

③基于2018-2020.5月成交数据，计算出内外环间小区套均总价为392万。依据前述划分高、中、低总价段的规则，内外环之间>549万

的为高总价段小区，介于314万和549万之间的为中等价段小区，<314万的为低总价段小区。

16

                  数据来源：贝壳研究院



内外环之间居住竞争力最高的小区在哪里？

内外环间-中总价段（314-549万）：内外环间中等价位的TOP20品质小区主要集中在万体馆、龙华、闸北公园等

商圈，其中居住竞争力排名靠前的有凯翔小区、龙华新村、同济融创玫瑰公馆等小区。

凯翔小区位于万体馆商圈核心地段，生活配套相对完善，小区周边有汇阳广场、徐汇日月光中心、永辉超市、盒马鲜生等

商业配套，亦有漕溪公园、老鹰公园、万体馆等休闲娱乐场所。出行便利，1、3、12号地铁线路相交汇，靠近内环高架和

沪闵高架。医疗资源集聚，周边有远大心胸医院、一康康复医院、解放军海军九0五医院分院、第八人民医院等配套医疗

资源。
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                  数据来源：贝壳研究院



内外环之间居住竞争力最高的小区在哪里？

内外环间-低总价段（<314万）：内外环之间低总价的TOP20品质小区主要分布在世博、凉城、曹杨、万体馆等商

圈，德州四村、平顺路875弄、清涧七街坊等小区的居住竞争优势较为明显。

德州四村地处世博商圈，小区出行便捷，临近地铁7、8和13号线，连通多条公交路线，直达市中心区域。配套方面，既有

新路达、浦东商场、三钢里商场、华联超市、西营集贸市场等商超，又有工行、中行等基础设施，生活很方便。医疗方面

，小区生活服务圈内有第一妇婴保健院浦东分院、上海中医药大学附属龙华医院（浦东分院）、上岗社区卫生服务中心等

医疗资源。此外，600米范围内有德州休闲绿地、长青公园和济阳公园，满足居民休闲生活所需。

18

                  数据来源：贝壳研究院
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上海外环外小区居住竞争力排行
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在外环以外，人们追求品质居住商圈的空间有多大？

谈起上海居住品质与生活便利水平较高的商圈，最先闪现在大多数人眼前的大概率是新天地、南京东路、老西门、人民广

场等繁华的商业地标。栖身在外环外，人们追求宜居生活的选择空间有多大？

随着城市发展的半径不断外扩，繁华、生活便利的商圈不再只是内环中心区域的专属，在外环外同样存在一些集区位、配

套等多项功能优势为一体的区域型核心商圈。外环外宜居水平较高的TOP20商圈大部分位于黄浦江以西，集中在嘉定区和

闵行区，既有配套设施相对完善的传统型商圈，如嘉定老城、松江老城、老闵行，亦有近几年快速崛起的“新贵”商圈，

如七宝、川沙、莘庄等。

紧邻外环线的七宝商圈，经过几年的发展，凭借地铁线的开通、商业配套的完善等优势加持而在外环外众多商圈中“脱颖

而出”。城市化快速扩张过程中，开通的地铁交通路线缩短了七宝商圈到中心城区的时空距离，大量人口向此集聚，

区域的居住功能快速完善。人口的集聚支撑商业配套体量，万科广场、宝龙城等商业购物中心相继落地与此，带动居住生

活体验的进一步升级，当前七宝商圈已成为闵行区宜居生活典型区域。

图：外环外商圈居住竞争力TOP20

                  数据来源：贝壳研究院
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外环外居住竞争力较高的小区在哪里？

外环外的众多小区，整体居住品质方面与内环内小区相差一截，如何根据不同的预算水平在外环外区域找寻出最适合居住

的品质小区？

小区楼盘品质高、出门有地铁公交、楼下有便利店、周边有商业和生活设施配套……,这便是品质居住生活的关键诉求。我

们将从外环外众多楼盘中匹配出那些在交通、商业发展、配套设施等方面综合优势相对明显的小区，为你择一盘而居提供

参考。

外环外—高总价段（>409万④ ）：外环外总价相对较高的TOP20品质小区主要集中在七宝、川沙、莘庄等区域型

核心商圈，其中莱茵风尚、英庭名墅、华润佘山九里、海润别墅等小区的居住竞争力在外环外区域众多楼盘中位居前列。

④基于2018-2020.5月成交数据，计算出外环外小区套均总价为292万。依据前述划分高、中、低总价段的规则，外环线以外>409万的

为高总价段小区，介于234万和409万之间的为中等价段小区，<234万的为低总价段小区。

                  数据来源：贝壳研究院
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莱茵风尚小区地处七宝商圈最繁华地段，交通便利，小区500米内有七宝地铁站和公交站，连通多条路线。周边配套成熟，

小区相望于七宝老街，亦有万科广场、汇宝购物广场、宝龙城、永辉超市等大型商超满足小区居民的购物需求。教育方面

小区对口闵行优质学校——黎明小学和七宝二中。总的来看，莱茵风尚汇集多方面优势，是外环外实至名归的品质居住小

区。

好世鹿鸣苑是莘庄商圈的高档品质住宅，周边配套完善，1000米内有百盛购物中心、仲盛世界商城、凯德龙之梦购物中心

家乐福等商超聚集，也有莘庄地铁站和公交站，通往四面八方。环境方面，近赏小区内部生态景观，远眺莘城中央公园教

育方面，对口星光幼儿园、莘城学校等优质资源。

外环外—中等价段（234-409万）：外环外中等价位的品质小区主要分布在闵行、浦东等区域，居住竞争力TOP20

小区中，七宝和川沙商圈各占7个，其中新川公寓、民主新村、佳宝一村等小区的宜居程度相对较高。

                  数据来源：贝壳研究院



新川公寓位于川沙商圈，周边生活服务圈配套相对成熟，小区出门有川沙地铁站、公交站，多条路线通往中心城区；生活

便利度高，1000米内既有浦东现代商业广场、晶朵汇商厦、百联川沙购物中心、联华超市等大型商超，又有浦东新区人民

医院、川沙卫生服务站等配套医疗资源。环境配套方面，紧邻川沙公园。

外环外—低总价段（<234万）：外环外低总价的小区多分布在远郊区域，泰宸家园、鹤兴苑、南星新村等小区的居

住竞争力排名相对靠前。
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