
Finance andManagement窑Volume 02窑Issue 08窑October 2018

财经与管理·第 02 卷·第 08 期·2018 年 10 月

1 文献梳理

1.1 国外现状

克里斯汀研究了共有产权制度的特点，他认为有三大优

势：淤降低投资风险；于降低购房者负担；盂产权清晰，市场

化程度高，便于政府管理。另外，关于共用产权房在保障房中

的定位研究，国外学者更多采用伯吉斯提出的“住房过滤理

论”，主要针对于低收入人群的住房问题，有利于低收入人群

的财富积累，从而缩小社会贫富差距。

1.2 国内现状

吕萍在目前保障性住房产权的基础上，分析了各类保障

房在共有产权模式下的结构，认为该模式既有利于缓解保障

房难题，又提高住房保障的公平性和保障效率。但现有理论鲜

有就保障房存在资金问题的专门性研究，保障房的资金问题

并未得到充分的重视。

1.3 毕业大学生现状

毕业大学生的文化层次较高，是社会发展的主力军，极大

程度上影响着未来房地产消费市场。

通过对于大学生购买共有产权住房意愿的调查，得出主

要影响大学生购房的因素有附近的就业条件、交通状况和娱

乐设施等，这对政府建造共有产权住房的数量以及选址有重

大意义。

1.4 研究创新点

一方面通过对国内外部分文献的研读与分析，总结出中国

共有产权住房制度的良性发展所需的理论基础。另一方面通过

对现行共有产权试点城市的调查与分析，归纳出试点城市现行

的运营经验，并结合中国住房保障与供应体系的现状[1]，找出共

有产权住房发展的不足，进一步探究合适的发展模式。
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2 数据来源与分析

2.1 研究区域选择

本研究以南京市为研究对象，具有一定的实际意义。根据

ofo小黄车联合“城市数据团”发布的《八城市大学生就业流向

报告》可知，在新一线城市，南京有 30%学生留在本地就业，位

列新一线城市前列[2]。2017年，江苏省实际就业毕业生人数为

21.7万人，选择在南京就业的有 4.7万人，占比超过 21%。高人

口流动意味着高住房需求，产权住房供给扩大的呼声应运而生。

2.2 数据来源解释

本研究数据来源于对已毕业及即将面临毕业的大学生进

行的问卷调查和实地访问。问卷根据研究需求设计，重点调查

大学毕业生的共有产权住房消费意愿及其影响因素。问卷调

查于 2018年 3耀4月进行，以网络随机自填问卷的形式展开。

本次调查共收到有效问卷 172份，综合考虑调查对象的

基本特征，除去相似性较大的因素（如该群体年龄普遍在 20耀

25岁之间），最终选择 4个方面的因素，共设计 17个问题，其

中，4个方面的因素包含：淤个人属性，包括性别、教育水平、婚

姻状况、收入水平、当前工作单位和当前工作地等；于对住房

的预期需求，包括未来定居打算和未来住房打算；盂对共有产

权住房的认知情况，包括对其含义、租金和附近就业条件等的

了解；榆对共有产权住房的未来消费趋势，主要涉及是否会在

毕业后一段时间内选择购买这一问题。

调查所得数据如表 1所示。

2.3 数据分析

2.3.1 个体属性与住房预期需求

个体属性是其做出理性决策的基本要素，由于居民个人

社会属性特征的差异，其居住选择偏好不尽相同。大学生群体

的预期住房需求反映了这种偏好，并在一定程度上决定了共

有产权住房的未来发展趋势。

针对已毕业大学生，表 1中数据显示，人均总收入集中在

6000耀10000元的毕业大学生占总人数的 51.59%，结合南京的

商品房市场，当前大学毕业生收入相对值仍处于中低水平。职

业方面，以自由职业为主的毕业大学生占 51.75%，其次是事

业单位从业员，占 31.04%。

属性 表现型 百分比 属性 表现型 百分比

性别
男 33.14%

未来定居点

主城 61.63%

女 66.86% 副城 20.93%

年级

大一、大二 73.84% 城郊 5.81%

大三、大四 8.72% 农村县城 1.74%

研究生 0.58%

未来住房打算

暂无打算 9.88%

已毕业工作一年 2.33% 租房 19.19%

已毕业工作一年以上 14.53% 买房 72.67%

单身情况

单身 66.28% 依托父母 8.14%

非单身未婚 22.67%

对共有产权住房了解度

非常了解 3.49%

已婚 11.05% 一般了解 24.42%

职业

学生 83.14% 听说过 30.81%

公务员 1.74% 完全不了解 41.28%

事业单位从业员 5.23%

考虑共有产权房的因素

国家政策及等待时间 31.25%

公司自由职业者 8.72% 价格 13.25%

暂无工作 1.16% 可支配收入 28.75%

收入

暂无收入 80.81% 地段 26.75%

3000以下 3.49%

住房现状

学生宿舍 80.81%

3000~4500 4.07% 单位宿舍 2.33%

4500~6000 1.74% 租房 4.07%

6000~10000

10000以上

9.88%

0%

主要出行工具

住自己的房子

私家车

12.79%

9.88%

工作地点

主城 71.51% 地铁或共享单车 52.91%

副城 10.47% 步行 34.88%

城郊 13.37% 通勤班车 2.33%

农村县城 4.56%

表 1 被调查对象基本情况及其对共有产权住房的认知
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相关变量解释及赋值

因变量 变量含义及赋值

均值未来是否愿意购买共有产

权住房自变量 X
愿意=1；不愿意=0

个体特征

性别 X1 男=0；女=1 0.67

单身情况 X2 单身=1；非单身未婚=2；已婚=3 1.45

年级 X3

大一=1；大二=2；大三=3；大四=4；

研究生=5；毕业一年内=6；毕业超过一年=7
2.62

人均月收入 X4

0=1；3000以下=2；3000~4500=3；4500~6000=4；

6000~8000=5；8000~10000=6；10000+=7
1.67

当前职业 X5 学生=1；公务员=2；事业单位从业员=3；公司自由职业者=4；暂无工作=5 1.43

当前工作地点 X6 北上广深=1；一线城市=2；二线城市=3；三四线=4；农村=5 2.47

住房现状 X7 学生宿舍=1；单位宿舍=2；向当地居民租房=3；自己所拥有购房=4 1.49

主要出行工具 X8 私家车=1；地铁或共享单车=2；步行=3；通勤班车=4 2.29

住房预期需求
未来住房打算 X9 租房=1；买房=2；回老家父母购房=3；和父母同居=4 1.93

未来定居地点 X10 主城=1；副城=2；城郊=3；农村=4；暂无打算=5 1.77

对共有产权房的认知情况
是否了解共有产权房 X11 非常了解=1；一般了解=2；听说过=3；完全不了解=4 3.08

考虑共有产权房的因素 X12 国家政策及等待时间=1；价格=2；可支配收入=3；地段=4 2.52

表 2 相关变量解释及统计性描述

针对已毕业和即将毕业的大学生，数据显示，有 72.67%

的被调查者表示未来会买房，71.51%的表示将来会定居在主

城。相反，只有 19.19%的被调查者会通过租房来满足住房需

求。综上，当前大学毕业生对定居主城、实现购房有着强烈的

需求，与巨大的经济压力形成鲜明对比。

2.3.2 对共有产权住房的认知情况

共有产权房作为一项新的购房备选，目前仅在 6个城市

进行试点发行，尚没有成为大学毕业生的主流选项。调查显

示，仅 3.49%的被调查者表示非常了解产权房，24.42%的一般

了解，30.81%的听说过，更甚 41.28%的没听说过，但这并不妨

碍其发展趋势。业内人士称，未来共有产权住房一定会被推

广，到时候可能会部分取代经适房和两限房，甚至连普通商品

房都可能摒弃“专有”的性质，沿用“共有”的形式[3]。

2.3.3 共有产权房未来的消费趋势

现阶段，大学生对共有产权房的了解程度与偏好水平将

直接影响其未来的住房消费决策，继而决定产权房在很长一

段时间内的发展走向。关于毕业一年内的住房打算，13.37%的

被调查者选择购买产权房，更多的人出于对产权房不是很了

解的缘故，处于徘徊不定的状态，选择先租房或是购买公租房

（在一定程度上，公租房和共有产权住房性质类似）。

3 大学毕业生共有产权住房消费意愿测

试模型

3.1 建立模型

因变量共有产权住房消费意愿属于典型的 0-1变量，即

愿意购买产权房则赋值 1，不愿意则赋值 0，故采用二元回归

分析。具体来说，就是将每个自变量纳入 Logistic回归模型[4]，

考察各因素对产权住房消费意愿的影响结果（见表 2）。

3.2 模型估计与结果分析

3.2.1 模型选择与运行

运用 SPSS22.0软件，将 172个样本数据带入模型进行回

归分析，得到估计结果（见表 3）。从模型的整体检验来看，-2

Log likelihood值仅有 113.211，Cox & Snell R Square值达到了

0.517，而 Nagelkerke R Square值达到了 0.69，说明了模型可以

较好地拟合。从结果来看，Wald值越大或是 Sig值越小，说明

变量影响的显著性越高。由此筛选出影响最大的前三个变量

为未来的住房打算、未来的定居打算以及共有产权住房设置

的地段。

3.2.2 结果分析

淤未来的住房打算

（+）说明徘徊在买房和租房之间的大学生，越有买房的意

愿，就越可能选择购买共有产权住房。这关系到两层因素，其

一是商品房价格过高的现状，促使越来越多的大学生没办法

在几年内拥有一套属于自己的房子；其二是共有产权房的优

势，它不仅给予了房子补贴，降低了大学生的购房压力，还视

情况转让部分产权，实现共享[6]。

于未来的定居打算

（-）说明越想去主城发展的大学生，越没有产权房的消费意

愿。这主要和产权房的自身属性相关，政府补贴的房子只是为了

满足中低需求，所以在房型房源的供给上只能保证合格标准，而

这可能与很多想追求更高生活水平的大学生的想法相悖。
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盂共有产权住房的地段设置

（-）说明地段越优，大学生越不会选择购买产权住房。既

然选择在地段佳的地方居住，这部分大学生所追求的物质水

平也相对较高，同等情况下考虑，自然会选择购房或租房来获

得更优渥的生活条件。

4 思考与总结

4.1 房价快速增长致使住房市场供给与需求的

不适配

清华大学政治经济学研究中心发布的《房地产买卖行为

与房地产政策》研究表明，中国城镇房价收入比为 12.07，一线

城市房价收入比高达 25.25，远远超过联合国设立的合理范

围。据 2016年统计，包含公积金贷款的房贷余额与居民可支

配收入之比也达到了 68.3%，可见，不仅仅是房价的攀升，房

贷压力的加大与中低收入群体住房可支付能力之间的矛盾日

益凸显，使中低收入人群逐渐丧失购房能力。特别是在一线城

市，即便住房市场有供给配额，但高昂的房价依旧让人望而却

步，最终导致市场供给与需求极度不适配。这种不适配并不是

因为购房需求不足，而是房价太高，中低收入群体既无力购买

商品房，也未达到保障房购买条件，所以亟待政府政策支持[7]。

4.2 需求迫在眉睫，政策仍需不断完善

以前的经济适用房采取的是政府划拨土地，同时赋予购

房者有限的产权，政府提供了政策上的支持，牺牲了部分土地

财政的收入来支持需要保障的群体。然而这一部分政策并没

有显化，同时由于划拨用地的限制，购买者在购买经济适用房

之后获得的是有限产权，经济适用房上市仍存在诸多限制[8]。

诚然，经济适用房确实在一定时期内解决了部分中低收入群

体的住房困难问题，但由于产权的不明晰和制度的不完善，仍

然急需一个带有政策支持，但属于商品房性质的住房产品，以

比例明晰、产权明确的住房模式来支撑社会的中间阶层，而共

有产权住房恰恰具有这个特征。
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表 3 大学生共有产权住房消费意愿模型的全部自变量及估计结果
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.982

.931

1.002

.599

.488

2.598

.495

.743

2.829

2.594

.586

.287

.290

.371

.661

.560

.301

.542

.202

.236

1.096

.248

.462

.858

.697

.175

.084

1.949

3.065

2.318

1.724

2.878

1.852

1.776

1.008

6.161

.987

1.197

9.325

9.654

1.960

.986

您目前单身状况？X2

您目前学习或工作状态是？X3

您目前的总收入为？（若是学生请选择 A）X4

您当前的职业是？X5

当前工作的地方是？X6

您住房现状是？X7

您目前的主要出行工具是？X8

您未来的住房打算？X9

您未来的定居打算？[5]（您未来打算住在哪？）X10

您是否了解共有产权房？X11

影响因素 X12（国家政策及等待时间）

（地段）

（价格）

（可支配收入）

注：打单下划线的数据表示在 5%的水平上显著，打双下划线的表示在 10%的水平上显著。
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