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摘 要：从城市异质性视角，以一线城市上海和二线城市南京为例，基于2013年长三角地区社会变迁调查和南

京市住房调查数据，利用Logistic模型，剖析了两地青年住房产权获得的影响因素及其差异。研究发现，两个

城市青年住房产权获得的影响因素存在较大差异。与南京相比，上海青年居民的住房获得存在更大的区位和制

度壁垒，受城市区位、户口、制度因素影响更大，而受教育水平、工作流动性等市场因素以及年龄、是否育有

子女等生命历程因素的影响较小。上海，作为一线城市，户口制度仍然处于精准严控阶段，落户门槛相对较

高，另外住房价格高企，上海的青年群体在住房产权获得中同时面临着制度层面和市场层面的双重严苛考验。

而在二线城市南京，户口政策相对较为宽松，青年群体的住房产权获得所面临的制度性障碍较小，而市场因素

更加主导。
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住房是安居乐业的基础，实现“居者有其屋”

是关乎人民福祉的重要问题，是社会经济平稳运行

和国家长治久安的重要保证。住房产权获得除了满

足居住需求外，还意味着住房财富的积累（Xie et

al., 2015; Wu et al., 2019） 和 社 会 地 位 的 提 升

（Chen et al., 2019）；另外，也有研究表明住房产权

获得能够增加居民的社会交往（Rohe et al., 1997）、

提高居民的生活质量和幸福感 （Hu, 2011；刘晔

等，2019）。

在中国城市，住房产权与公共服务和资源的捆

绑使得住房产权日益成为一种“刚需”（Wang et

al., 2018）。然而，在中国住房市场化改革和房价快

速上涨的背景下，城市青年群体的住房产权获得困

境日益凸显 （吴开泽 等，2018；黄建宏，2018a；

王先柱 等，2018）。因此，中国城市住房产权获得

备受关注。如Li等（2017；2019）分析了市场转型

背景下住房产权获得和住房消费的变迁；Huang

（2020）和Wang（2020）等从制度文化视角剖析了

多套住房产权获得的驱动因素；刘玉亭（2007）和

He（2017）等主要聚焦住房分异和住房贫困；刘望

保等（2006，2015）分析了转型期广州市居民住房

产权分异的情况。

现有研究主要基于市场转型等理论，考察住房

改革背景下，市场因素与制度因素对城市居民住房

产权获得的影响，同时关注社会人口因素和家庭因

素对住房获得的影响。这些研究或利用全国尺度的
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调查数据（黄建宏，2018b），或选取单个城市（孙

力强 等，2019）开展分析，较少对不同城市住房产

权获得的影响因素差异进行探讨，更鲜少聚焦于面

临较大住房困境的青年群体。目前可追溯到的城市

对比研究文献仅有 2 篇，其中，边燕杰等（1996）

基于上海和天津的“居民住房与工作单位”调查，

探讨了城市居民住房产权获得与其单位性质的关

系，发现单位的规模大小、行政级别以及单位的经

济性质等非市场要素仍旧是住房不平等的主要原

因；Li （2000）通过对比北京和广州居民的住房消

费发现，影响住房消费的具体因素与城市背景紧密

相关。

随着中国城镇化进入快速发展时期，城市的等

级格局显现且趋于稳定，不同等级城市的人口规

模、经济发展水平、辐射带动能力都呈现出差异

（覃成林 等，2014）。由于房地产市场具有极强的本

地性，不同城市房地产市场的特征差异迥然，其中

最为凸显的即为房价的梯度分化 （邱衍庆 等，

2017）。正因如此，“因城施策、分类指导”成为当

前政府对住房宏观调控的重要思路 （刘洪玉，

2019）。中国的房地产调控自 2003年起要求“因地

制宜、分别决策”；2017年中央政府在中央经济工

作会议上提出“差别化调控”的新思路；2018年进

一步明确“因城施策、分类指导”的调控体系。在

此背景下，不同等级城市的购房政策和房地产市场

调控措施存在较大差异，这势必会导致不同等级城

市居民（尤其是刚进入住房市场的青年群体）的住

房产权获得的影响因素存在差异。

作为长三角地区的一线城市，上海的社会经济

发展水平处于领先位置，市场化程度也较高。相对

完善的制度和多元的城市社会文化吸引着大量青年

群体流入，而高企的房价却使得青年群体普遍面临

购房困境。南京是江苏省省会，也是长三角地区重

要的二线城市，自改革开放以来，南京的经济发展

水平快速增长，但总体的市场化改革步伐缓于上

海。虽然南京的房价持续上涨，但总体上仍显著低

于上海。总的来说，南京与上海虽同属于长三角城

市群，但在经济、社会、制度环境上存在较大差

异。两个城市的住房体系，包括住房市场化程度以

及房价水平均存在明显差异，因而 2个城市的青年

群体在住房产权获得上可能会呈现不同的规律，而

对此规律的探究有助于地方政府根据城市当地住房

市场发展情况进行宏观调控，缓解青年住房问题。

因此，以上海和南京为案例，利用2013年长三角地

区社会变迁调查数据（简称FYRST）和南京市住房

调查数据，采用Logistic模型探究上海和南京“制

度因素”与“市场力量”作用下城市青年群体住房

产权获得的影响因素及其差异。以期为“因城施

策”理念下针对不同发展情境的城市实行精准的住

房调控政策提供参考。

1 文献综述

1.1 中国城市居民住房产权获得的影响因素

目前对中国城市居民住房产权获得的研究多从

社会分层视角出发，主要基于“市场转型论”

（market transition theory）和“权力持续论”（power

persistence hypothesis） 2 个社会学理论 （王宁 等，

2013）。计划经济向市场经济转型是改革开放以来

中国社会制度变迁的主要进程。对此，Nee（1989）

提出了“市场转型论”，认为社会主义国家进行的

市场化改革改变了资源的分配方式，降低了政治权

力的经济回报，并提高了生产者的市场能力和人力

资本等的收益，从而使得私人经济部门和市场精英

阶层上升的可能性增大（Mulder et al., 1999；吴开

泽 等，2014；Song et al., 2017）。与之相反，“权力

持续论”则认为，市场化改革并未完全扭转福利制

下的资源分配格局，制度因素通过“单位”和“个

体”仍然发挥着重要作用（Bian et al., 1996）。

基于上述 2个理论争议，一系列研究探讨了制

度因素和市场因素对中国城市居民住房产权获得的

影响 （Bian et al., 1996; Huang, 2004; Song, 2010;

Cui et al., 2016）。相关研究在考虑西方已有的住房

产权获得影响因素（年龄、家庭构成、教育、收入

等）的基础上，更加侧重户口、单位性质等中国特

有的制度因素在住房改革过程中对住房产权获得的

影响 （Cui et al., 2020）。其中，“市场转型论”认

为，随着住房改革的实施和深化，居民的职业、教

育水平、经济能力等市场因素对住房产权获得的影

响日益凸显并将成为决定性因素，福利住房制度下

的住房分化格局将被重塑（王宁 等，2013）。同时，

“生命历程”规律（刘望保 等，2007；胡蓉，2012）

也开始显现，即个人的教育生涯、家庭生涯、职业

生涯进程会对住房生涯尤其是住房产权获得产生影

响。“权力持续论”则认为，市场化转型并不能改

变制度性因素对住房产权的影响 （Fang et al.,

2020）；城市居民所在单位的规模、级别等再分配
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权力以及个人在单位中的行政级别、职位、工龄长

短仍然对住房资源获取发挥着重要作用（Huang et

al., 2010; Song, 2010）。有学者通过实证研究发现，

工作单位性质持续影响着住房产权的获得，拥有再

分配权的精英在住房资源占有上具备明显优势

（Fu, 2016）。住房市场化转型过程中，“成本价售

房”“三三制”补贴售房等购房激励政策将传统优

势转化为住房资产，并为后续的资产累积提供了基

础（黄建宏，2016）。

当前城市青年群体住房产权获得有着与早期世

代（cohort）不同的背景。处于市场转型、社会变

革中的城市青年群体一方面拥有较强的住房产权获

得意愿，另一方面也面临着住房可支付性的巨大挑

战。随着住房的深度市场化，获得自有住房产权日

渐成为一种社会规范（social norm），对于青年群体

而言更是一种“刚需”（Wang et al., 2018）。住房产

权往往与户口相互交织，共同充当着城市医疗、教

育、卫生等公共服务的“入场券”（赵晔琴，

2013），成为外来人口获得“市民权”的“隐性

墙”。此外，“婚房”逐渐成为结婚的先决条件，使

得住房产权获得对于城市青年更加重要（Cheung et

al., 2019）。但自2000年以来，中国城市房价一直持

续稳定上涨，房价收入比连年上升 （Yang et al.,

2014）。2013年北京房价收入比达到 19.1，上海达

到 18.1，深圳达到 17.3，南京为 10.1，均高于国际

水平（郑红玉，2014）。为促进房地产市场的健康

发展，诸多房地产调控政策随之推行。其中，“限

购”政策对城市青年群体的住房产权获得产生了直

接影响，户口性质往往限定了居民购房的准入条件

及数量，但由于社会经济、制度环境的较大差异，

各个城市在限购政策的制定和实施上差异明显，不

同城市青年群体的住房产权获得也受到不同程度的

影响。

总体而言，现有关于中国住房产权获得的研究

更多在社会学经典的社会分层语境中展开，重点讨

论在中国渐进式的住房市场化改革过程中，制度因

素和市场因素此消彼长的动态变化（李春玲 等，

2020），相对忽略了“市场转型论”与“权利持续

论”在处于不同住房市场化进程的不同地区中对于

住房产权获得的解释度差异，且在新调控背景下对

于青年群体住房产权获得的关注较少。

1.2 住房产权获得影响因素的区域差异

目前，中国的社会经济发展存在明显的区域差

异，东部、东南沿海地区已经实现了较高的市场化

程度和发展水平，中部地区、西部和东北部地区则

相对滞后。同时，在城市化进程中，中国各城市政

治、经济、社会以及文化等方面的发展开始逐渐分

化，并呈现出稳定的一、二、三、四线城市等级体

系。一、二线大城市因其多样的就业机会和优质的

基础设施吸引着大量的外来人口迁入，而较低等级

城市甚至面临着人口衰减、经济发展停滞等城市收

缩问题（李娣，2015）。

不同等级城市的住房市场差异显著。首先，住

房市场化改革的推进进程不同。中国渐进式的住房

改革意味着各个区域、省份、城市乃至县区都可能

采用不同的改革模式，处于不同的改革阶段（朱亚

鹏，2007）。因此，住房供给类型呈现结构性分异

（陶佳 等，2014）。在市场化水平较高的城市，住房

来源中商品房、市场租赁的比例更高，而房改房、

经济适用房等比例相对较低（解海，2013）。其次，

房价梯度分化明显。一线城市人口集聚带来了旺盛

的住房需求，同时城市住宅用地供不应求、房价快

速上涨；二线城市的房地产市场也发展快速，房价

持续上升，但总体低于一线城市；而三、四线城市

房地产市场发育水平相对滞后，房价上涨速度相对

较慢（陈盼 等，2018）。最后，不同等级城市的房

地产调整政策不同。北、上、广、深一线城市限购

政策严格，特别是近年来一线城市严控城市人口上

限、收紧落户指标，实施了严格的以“本地户口”

为准入门槛的住房限购政策。而二线城市的限购政

策并未严格限制外来人口购置住房，在具体限购条

款上相较一线城市更为宽松。三、四线城市则往往

实施较为宽松的限购政策，大多不限制外来人口购

房（房地产导刊 等，2011）。

不同等级城市的住房市场差异很可能导致其居

民住房产权获得所受制度和市场因素的影响不同。

城市住房市场化程度越高、房价水平越高，决定居

民购买力的市场因素（如收入、受教育程度）对于

住房产权获得可能更为重要，而制度因素在住房市

场化进程较为滞后的区域或城市可能影响更大。基

于对中国家庭金融调查的研究发现，城市房价越

高，居民获得住房产权和拥有较大面积住房的概率

越低（Wei et al., 2020）。此外，在房地产宏观调控

时代，户口成为一线城市实施住房限购和人口控制

的重要工具，因此户口性质对一线城市居民的住房

产权获得有显著影响，而在非一线城市，由于落户

政策较为宽松，户口性质的影响可能不大。
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2 研究区域概况、数据来源与方法

2.1 研究区域概况

以上海和南京作为案例地。上海和南京分别是

长三角地区典型的一线、二线城市，其在行政级

别、人口规模、产业结构、住房市场、房地产调控

政策上均存在较大差异（表1）。1990年以来，上海

的经济发展水平明显高于全国平均水平，一系列以

市场经济为导向的体制改革使上海在短短20多年内

成为“社会主义市场经济”的样板 （戴敏敏，

2004）。南京自改革开放以来经济增长速度快速提

高，但其市场化程度不及上海，国有及国有控股企

业在重要行业和关键领域仍占支配地位 （唐启国

等，2004）。

上海和南京的住房市场化程度和房价水平存在

较大差异。根据 2010年第六次全国人口普查数据，

2010年上海住房自有率①为 59.5%，南京为 73.7%。

自有住房中，上海购买原公有住房和经济适用房的

比例为 18.8%，远低于南京的 35%，表明上海住房

市场化程度高于南京。此外，上海市场租赁占比为

36.6%，远高于南京的19.3%，说明上海的住房租赁

市场规模更大。总体来说，上海的市场住房（购买

或租赁的商品房）比例均高于南京，而南京的公有

住房（廉租房、经济适用房、购买原公有住房）比

例较上海更高，足见上海的住房市场化程度较高。

2013 年上海市新房的平均房价为 1.62 万/m2，而南

京平均房价为1.11万/m2，二者之间的差距明显。上

海和南京城市内部房价的空间分布格局也存在较大

差异（图 1），上海市中心和近郊区的房价差异不

大，而南京的5个中心城区与郊区的房价差异显著。

另外，上海的住房资源更为紧张，户均住房间数、

人均住房面积、人均居住间数均显著低于南京。

两个城市的房地产政策也存在较大差异。一方

面，两地关于购房落户的政策实施时间和内容存在

较大差异。20世纪 90年代上海房地产业快速增长

的投资与相对落后的购买力导致商品房滞销。为繁

荣房地产市场的发展，上海市政府于1994年开始实

行“蓝印户口”政策，允许在本市购房外来人口获

得蓝印户口②③，该政策于 2002年停止实行④。南京

则在2004年才出台相关政策，允许在南京市购房的

外来人口落户⑤，并在 2017年才停止实行⑥⑦。另一

方面，两地基于户籍的房地产市场宏观调控政策也

有较大差异。上海于 2011-01-31 出台住房限购政

策，将户口作为“限购”标准，对已有 2套及以上

住房的本市户籍居民家庭、拥有 1套及以上住房的

非本市户籍居民家庭，以及不满足个税缴纳和社保

缴纳条件的非本市户籍居民家庭限制购房⑧。在

2013年上海“限购”政策中，直接限制非上海户籍

未婚居民购房⑨⑩。与上海几乎同步，2011-02-19南

① 自有住房包括自建住房、购买商品房（包括二手房）、购买经济适用房以及购买原有公房获得住房产权。

② 上海市人民政府 . 上海市人民政府关于修改《上海市蓝印户口管理暂行规定》的决定 . 1998。

③ 上海市人民政府 . 《上海市蓝印户口管理暂行规定》 . 1993-12-23。

④ 上海市人民政府 . 《上海市人民政府关于本市停止受理申办蓝印户口的通知》 . 2002-03-25。

⑤ 南京市公安局 . 《南京市户籍准入登记暂行办法》 . 1994-06-19。

⑥ 南京市人民政府 . 市政府关于印发《南京市户籍准入管理办法》的通知 . 2016-12-22。

⑦ 南京市人民政府 . 市政府关于印发《南京市积分落户实施办法》的通知 . 2016-12-22。

⑧ 上海市人民政府办公厅 . 关于本市贯彻《国务院办公厅关于进一步做好房地产市场调控工作有关问题的通知》实施意见的通知 . 2011-01-31。

⑨ 上海市人民政府办公厅 . 《关于进一步严格执行房地产市场调控政策完善本市住房保障体系的通知》 . 2012-02-27。

⑩ 上海市住房保障和房屋管理局 .《关于严格执行住房限购措施有关问题的通知》 . 2013-11-08。

表1 上海与南京主要社会经济情况

Table 1 Comparison of social and economic development

between Shanghai and Nanjing

指标

常住人口/万人

户籍人口/万人

从业人员平均工资/元

各产业

占GDP的

比例/%

住房自有率/%

住房

来源

类型/%

住宅商品房平均销售价格/（元·m-2）

平均每户住房间数/（间·户-1）

人均住房建筑面积/（m2·人-1）

人均住房间数/（间·人-1）

第一产业

第二产业

第三产业

自建住房

购买商品房（包括二手房）

购买经济适用房

购买原公有住房

租赁廉租住房

租赁其他住房

上海

2 415.15a

1 425.14a

60 435a

0.6a

37.16a

62.24a

59.5

4.1

36.6

0.3

18.5

1.7

36.6

16 192c

1.86

25.04

0.73

南京

818.78b

643.09b

52 082b

2.50b

43.10b

54.40b

73.7

8.4

30.3

9.8

25.2

2.3

19.3

11 078c

2.55

33.86

0.91

注：a 为 2013 年数据，来自 2014 上海统计年鉴 （上海统计局，

2014）；b为 2013年数据，来自 2014南京统计年鉴（南京统计局，

2014）；c为 2013年国家统计局主要城市年度数据；未标记数据均

来自2010年第六次全国人口普查（国家统计局，2010）。
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京市政府发布“限购令”，但仅就户籍状况进行区

分，且总体上限购政策较上海宽松——本市户籍最

多可购买2套住房，外市户籍最多可购买1套住房。

同时，2013年在南京购房的外来人口如果符合限购

要求仍可享受“购房落户”政策􀃊􀁉􀁓。
2.2 数据来源

上海数据来自2013年《长三角地区社会变迁调

查 （Fudan Yangtze River Delta Social Transforma‐

tion Survey，简称 FYRST）》。FYRST调查由复旦

大学人口与发展政策研究中心、复旦大学社会科学

数据研究中心组织，是以“80后”（1980—1989年

出生的一代人）为对象的跟踪调查，调查的内容包

括家庭、婚姻、就业、迁移、住房、生育、子女教

育、父母养老等方面。经数据清洗和整理，2013年

上海市的样本量为 2 219 份。南京数据来自笔者

2013年开展的《南京市青年群体住房调查》􀃊􀁉􀁔，该

调查同样以“80后”为主体，利用多阶段分层抽样

对南京市青年居民的住房状况进行调查，调查内容

包括个人基本情况、家庭基本情况、毕业后在南京

的就业情况、居住情况等部分。本研究聚焦出生于

1980—1989年这一期间的青年群体，经数据清理和

筛选，南京“80后”样本数为 642份。上海、南京

样本量虽有差异，但其比例与上海、南京2013年总

人口比例（3∶1）相当。

相关描述性统计见表 2。上海和南京样本的平

均年龄接近；上海样本中女性稍多，而南京男性较

多。上海样本已婚比例为 54.4%，育有子女的样本

比例为 42.3%，均高于南京。结合户口属性的 2个

维度：本地与外地、农业与非农，将样本分为本地

人、新市民、外来非农人口和外来农业人口 4种类

型。本地人和新市民所占的总比例在上海和南京相

近（上海为 74.2%，南京为 72.4%）；上海样本外来

人口总占比为 25.8%，南京为 27.6%。上海样本整

体受教育水平低于南京，37.5%受教育程度为大学

􀃊􀁉􀁓 南京市人民政府办公厅 . 关于进一步做好房地产市场调控工作的通知 . 2011-02-19。

􀃊􀁉􀁔 基于该调查，已发表若干篇学术论文，相关抽样和样本详细信息可参考已发表论文（Cui et al., 2016; 2020）。

上海市 南京市

房价/（元·m-2）

0 10 20 km

图1 2013年上海市与南京市房价对比

Fig. 1 Comparison on housing price of Shanghai and Nanjing in 2013
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崔 璨等：城市青年群体住房产权获得的区域差异——以上海和南京为例6 期

本科以上；而在南京，超过87%的样本为高学历人

群。工作方面，上海样本的工作流动性略高于南

京，南京公有制单位的工作人员占比 54.1%，远高

于上海的 18.1%。另外，上海家庭有收入成员的个

数及家庭年收入均高于南京。

2.3 研究方法

采用 Logistic模型分析和比较上海和南京住房

产权获得的影响因素。因变量Oi为受访者拥有住房

产权（包括购买一手、二手商品房、房改房、经济

适用房等）的概率，Oi/（1-Oi）是受访者拥有住房

产权与不拥有住房产权概率之比，即风险率。基于

文献综述，选取社会人口属性 SDi、市场因素 Mi、

制度性因素 Ii和其他变量Ri作为自变量；β0为截距，

β1、β2、β3、β4分别自变量对应的系数。其中，社会

人口属性 SDi 包括年龄、性别、婚姻状况，是否育

有子女等，市场因素Mi包括受访者的受教育程度、

家庭年收入等，制度因素 Ii包括工作单位性质、政

治身份，以及户口属性。另外，模型中还加入了政

治身份和工作单位性质的交叉项，探究这 2个制度

性因素的交互作用对住房产权获得的影响。此外，

模型中也控制了受访者家庭内有收入的成员个数及

其所居住的城市区位。

ln ( Oi

1 - Oi
) = β0 + β1 SDi + β2 Mi + β3 Ii + β4 Ri + ε （1）

3 结果分析

模型分析结果见表 3。在上海，社会人口属性

中年龄、性别和是否育有子女、市场因素中的受教

育水平和工作流动性对青年群体住房产权获得均无

显著影响，但社会人口属性中的婚姻状况却影响显

著。已婚样本拥有住房产权的概率是未婚样本的

1.455倍。在青年群体开启住房生涯时，获得拥有

自有产权的“婚房”日益成为一种社会规范，因此

结婚这一生命事件一般会触发住房产权的获得。市

场因素中，有收入的家庭成员人数和家庭年收入均

对拥有住房产权的概率有显著的影响。制度因素

中，户口与青年群体住房产权获得的联系紧密，新

市民、外来非农人口、外来农业人口相较于上海本

地人（参照组）拥有住房产权的概率显著降低，并

且依次减小。

表3 南京和上海住房产权获得logistic回归分析

Table 3 Logistic model results of Shanghai and Nanjing

变量

年龄

性别（男性）

受教育水平（参照组：较低）

中等

较高

婚姻状况（已婚）

是否育有子女（是）

工作流动性

有收入的家庭成员个数

家庭年收入

户口属性（参考组：本地人）

新市民

外来非农人口

外来农业人口

政治身份（党员）

工作单位性质（参照组：非公有

制单位工作者）

工作单位性质×政治身份

当前居住的城市区位：市中心

（参照组：郊区）

样本量

Log Pseudo likelihood

Wald chi2

Pseudo R2

上海 1）

β

0.019

-0.177

0.059

-0.323

0.375*

0.263

-0.066

0.250***

0.328***

-1.094***

-2.292***

-3.035***

-0.210

-0.046

0.955*

-1.336***

2 163

-859.939

438.85

0.276

Exp（β）

1.020

0.838

1.061

0.724

1.455*

1.301

0.936

1.284***

1.389***

0.335***

0.101***

0.049***

0.811

0.955

2.599*

0.263***

南京
β

0.184***

-0.373*

0.806**

-0.321

0.731***

0.991***

1.525*

0.782***

1.543***

-0.746**

-1.416***

-2.430***

-0.290

0.729**

-0.375

-1.000***

642

-258.024

187.23

0.409

Exp（β）

1.202***

0.689*

2.239**

0.725

2.077***

2.694***

4.595*

2.185***

4.679***

0.474**

0.243***

0.088***

0.748

2.073**

0.688

0.368***

注：1） 56个样本缺失当前居住的城市区位变量值，因此最后上

海模型的样本数量为 2 163；2） 显著性水平：*** <0.01，** <0.05，
* <0.1。

表2 上海和南京数据集中的样本情况

Table 2 Profile of samples from Shanghai and Nanjing

变量类别

平均年龄/岁

性别（男性）/%

婚姻状况（已婚））/%

是否育有子女（是）/%

家庭有收入成员个数

是否有住房产权（是）/%

当前居住的城市区位（市中心）1）/%

户口

属性

受教

育程

度

工作

本地人（初始户口即为本
地）/%

新市民（初始户口非本地，调
研时获得本地户口）/%

外来非农人口（无本地户口、
目前户口性质为非农）/%

外来农业人口（无本地户口、
目前户口性质为农业）/%

较低水平（低于大学本科）/%

中等水平（大学本科）/%

较高水平（硕士或博士）/%

工作流动性（工作次数/a）

单位性质（公有制）2）/%

是否为党员（是）/%

家庭年收入/万元

上海（N＝2 219）

28.5

47.6

54.4

42.3

2.3

76.2

33.8

71.1

3.1

10.4

15.4

62.5

33.3

4.2

0.08

18.1

11.0

13.1

南京（N=642）

28.3

55.3

47.2

26.6

1.6

41.9

56.4

23.0

49.4

16.4

11.2

12.8

49.8

37.4

0.07

54.1

44.1

10.3

注：1）上海与南京市中心定义不同，上海指中环以内，南京为

绕城高速以内。2）公有制单位包括党政机关、军队、国有或国有

控股企业、事业单位。
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在上海，工作单位性质和政治身份对于住房产

权获得没有显著影响；而其交叉项影响显著。这可

能是由于上海市场化程度更高，再分配因素对于居

民住房产权获得的影响更为局限，但并未完全消

失。模型结果还表明，居住在上海市中心的青年群

体拥有住房产权的可能性远低于居住在郊区的青年

群体。这很可能由于中心区位的住宅价格更高，因

此很多青年群体被迫在中心区位和住房产权之间进

行取舍。

与上海不同，南京城市青年住房产权的获得受

个人的社会人口经济属性影响更大。其中，年龄越

大，青年居民获得住房产权的概率越高。男性获得

住房产权的概率显著低于女性 （为女性的 0.689

倍）。已有研究发现，相较于男性通过个人、原生

家庭的资源获得住房产权，青年女性还可以通过缔

结婚姻的方式来获得住房产权（李斌 等，2018）。

家庭生涯进程对南京居民住房产权获得的影响比上

海居民更大：南京的已婚样本拥有住房产权的概率

是未婚样本的 2.077倍；育有子女的家庭拥有住房

产权的概率是未生育子女居民的 2.694倍。在市场

因素中，受教育水平的影响表现为中等受教育水平

者（本科学历）拥有住房产权的概率是低等受教育

水平者的 2.239倍，但当受教育水平达到研究生水

平时，其影响并不显著。这一发现印证了教育边际

效应递减规律（Cui, 2020）。在较低的受教育水平

阶段，受教育程度的提高会增加住房产权获得的概

率，但高学历人群可能由于受教育年限的延长而更

晚进入住房市场，在房价飞速增长的背景下反而减

少了住房产权获得的机会。家庭有收入人口数和家

庭年收入对南京居民住房产权获得同样有显著的正

向影响，且影响程度比上海更大。此外，工作流动

性也会显著增加南京居民拥有住房产权的概率。

制度性因素对于南京居民同样有显著影响，但

与上海略有差异。具体而言，南京的新市民、外来

非农人口、外来农业人口相较于本地人（参照组）

拥有住房产权的概率依次降低，表明本地人、新市

民、外来非农人口、外来农业人口在住房产权获得

上已形成一个等级体系。与上海相比，南京市居民

住房产权获得的差异主要体现在工作单位性质，而

政治身份对住房产权获得的影响不显著。与上海青

年住房产权获得的规律类似，南京的住房产权获得

也呈现明显的城市内部空间差异，在城市中心获得

住房产权的概率低于郊区，但中心区与郊区的住房

获得概率差异较上海更小。

综上，住房产权获得的影响因素在上海和南京

之间有着显著差异。两个城市的本地人、新市民、

外来非农人口、外来农业人口获得住房产权的几率

都呈现出等级递减，但等级间的差异在上海尤其明

显。在上海，强大的户口效应使得居民住房获得机

制出现了某种异化，社会人口属性如年龄、性别和

是否育有子女以及市场因素中的受教育程度和工作

流动性在上海均无显著影响。然而，这些因素在南

京青年居民住房产权获得中均发挥着重要作用。社

会人口属性中的婚姻状态、市场因素中的家庭年收

入和家庭有收入人口数，以及当前居住的城市区位

对上海和南京青年群体住房产权获得的影响均显

著，但影响程度存在差异。因上海房价整体较高，

且青年群体对住房价格更敏感，而住房价格受区位

影响最大，故当前居住的城市区位对上海青年的影

响作用要比南京更大。家庭年收入、家庭有收入人

口数在上海的影响程度比南京弱，这在某种程度上

表明，家庭购买力对于在上海获得住房产权并非决

定性因素，上海的青年群体面临更多的制度性限

制，严格的限购政策成为青年群体住房获得中难以

克服的壁垒。

4 结论与讨论

以上海和南京为案例，探讨在不同的城市住房

市场及住房调控政策背景下，城市青年住房产权获

得的影响因素及其区域差异。所得结论为：

尽管市场因素与制度因素都对上海和南京居民

住房产权的获得有重要影响，但不同城市住房产权

获得的具体影响因素及其影响程度存在较大差异。

在上海，制度性因素更为局限，而在南京住房产权

获得的差异主要存在于不同工作单位性质之间。其

原因可能与两个城市住房市场化程度不同有关，一

系列以市场经济为导向的体制改革包括住房市场化

改革使得在上海获得住房产权更少依赖于体制，而

再分配因素对于上海青年住房产权获得的影响具有

选择性。而南京虽然显著推进市场化改革，但仍相

对落后于上海，再分配因素对于南京青年住房产权

获得的影响仍较为广泛。

户口对两地住房产权获得的影响也存在显著差

异。在南京，除户口外，生命历程、市场等众多因

素对住房产权获得产生显著影响；而在上海，由于

房地产调控政策将户口与购房资格密切挂钩，户口

的影响更加凸显，而年龄、性别、受教育水平、是

否育有子女、工作流动性等因素对住房获得均未呈
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现出显著影响。从福利分配制到渐进化住房改革的

双轨制，再到深度市场化下的市场主导，中国城市

住房制度发生了巨大的变迁。同时，中国各城市的

市场化发展水平不同，其各自所处的发展阶段和住

房市场环境均存在较大的差异。特别是近年来，为

落实“房住不炒”的根本理念，并保障房地产市场

平稳健康发展，各个城市相继实施了差别化的、基

于户口的商品房限购政策。上海作为一线城市，户

口制度仍然处于精准严控阶段，落户门槛相对较

高；另外住房价格高企，上海的青年群体在住房产

权获得的同时面临制度层面和市场层面的双重严苛

考验。而在二线城市南京，户口政策相对较为宽

松，且房价也相对较低，青年群体的住房产权获得

所面临的制度性障碍较小，而市场因素更加处于主

导位置。总的来说，不同城市青年群体处于不同的

住房市场中，其住房产权获得的影响因素存在较大

差异。

本文深化了对中国城市青年居民住房产权获得

影响因素的分析，对于在“因城施策”的理念下如

何针对不同发展情境当中的城市实行精准的住房调

控政策具有重要参考意义。但受两份调查数据所包

含的信息限制，本文仅是一个探索性的开始，未来

仍需拓展其他衡量地理差异的变量和借助定性分析

的方法，深化对住房产权影响因素地理差异的解

释，并进一步关注不同产权类型的影响因素差异。

此外，本文使用2013年的抽样数据，时效性存在局

限，未来可以基于更新的数据结合面板分析或

（准）实验设计，进一步探究住房产权获得的区域

差异。
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Regional Differences in Access to Homeownership for China's Young Generation:

A Case Study of Shanghai and Nanjing

Cui Can1,2,3, Li Jiayi3, Cui Junru3, Xu Wei4 and Wang Fenglong1,2,5

(1. Research Center for China Administrative Division, East China Normal University, Shanghai 200062, China; 2. The Center for Modern Chinese

City Studies, East China Normal University, Shanghai 200062, China; 3. School of Urban and Regional Science, East China Normal University,
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Abstract: Homeownership crucially affects the quality of life of residents and the social stability of society.

Therefore, access to homeownership has been extensively studied in the fields of housing studies, human

geography, and sociology. In recent years, with the rapid rise in housing prices, China's young generation has

been facing obstacles in accessing homeownership, which has attracted considerable attention from the media and

scholars. Most of the existing literature centers on the debate of the "market transition theory" and "power

persistence hypothesis", which focus on the impacts of market and institutional factors on homeownership

acquisition. However, limited attention has been paid to regional variations in the influencing factors. There are

widening differences in housing prices, housing purchase regulations, and demographic structures between cities

and regions, which may result in variegated effects on the young generation's access to homeownership. To fill

this gap in literature, this paper re-visits the "market transition theory" and "power persistence hypothesis" by

comparing Shanghai and Nanjing, which are first-tier and second-tier cities, respectively, within the Yangtze

River Delta. Based on the Yangtze River Delta Social Transformation Survey and Nanjing Housing Survey in

2013 and employing logistic regressions, this study investigates the factors that affect the young generation's

housing tenure and the differences between the two cities. The results show that there are greater location

differences within the city and more institutional barriers compared to Nanjing. The young generation's access to

homeownership in Shanghai is associated closely with residential location, hukou status, and being a communist

party member working in the public sector. In contrast, market factors such as educational attainment, job

mobility, and demographic factors, including age and whether one is a parent, exert relatively little influence in

Shanghai, but have significant influence in Nanjing. This study contributes to deepening our understanding of the

regional variations in factors that influence homeownership acquisition among China's young generation.

Furthermore, it sheds light on the implementation of the "different policies for different cities" strategy and the

establishment of a long-term effective regulation system for the real estate market.

Keywords: homeownership acquisition; regional difference; market transition theory; power persistence

hypothesis; young generation; Shanghai; Nanjing
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