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政策规划

基于需求导向的配售型保障性住房影响因素
霍凯晴,陈 琳

(广州大学管理学院,广州510006)

摘要:为深入探究工薪收入家庭对配售型保障性住房的需求及其影响因素,基于2023年广州市在册的住房保障户

籍人群的问卷调查数据,构建二元Logistic回归模型进行实证分析。研究发现,改善现有住房条件和住房的可负担

性是影响工薪收入家庭选择配售型住房的关键影响因素。基于此,建议政府以群众对配售型住房保障产品的真实

需求为导向,科学规划、合理定价,并积极探索公租房转售的模式,满足民众的多元化住房需求。
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  随着中国城镇化进程的加速与住房供需矛盾

的深化,构建“市场+保障”双轨并行的住房供应体

系成为实现“住有所居”目标的关键路径和核心举

措。广州对人才的吸引力持续增强,常住人口和户

籍人口保持增长态势,住房需求持续旺盛。住房问

题成为制约中低收入家庭生活品质提升的关键因

素[1]。国家高度重视住房保障体系建设,2023年

8月25日,国务院常务会议审议通过《关于规划建

设保障性住房的指导意见》,文件于2023年9月

4日正式对外发布,文件核心目标是解决工薪收入

群体的住房困难,推动建立“房地产业转型发展新

模式”,推动房地产产业高质量发展。广州市作为

全国首批试点城市之一,于2024年11月24日印发

了《广州市配售型保障性住房管理办法(试行)》,率
先探索配售型保障性住房管理机制,满足工薪收入

群体的刚性住房需求,其经验对全国住房保障体系

转型具有重要参考价值。
配售型保障性住房承载着解决工薪收入家庭

住房问题的重任,彰显了政府在城市规划与社会保

障中的政策导向。工薪收入家庭作为该政策的核

心受益群体,其购房意愿与行为受多重因素的交织

影响,包括政策吸引力、购房门槛、经济能力、家庭

结构、购房动机及未来预期等[2]。尽管已有众多研

究文献关注工薪收入群体的住房问题,但既有文献

多聚焦于宏观政策分析与单一群体表象描述[3],对
目标群体在住房选择、购房过程及居住体验等微观

层面的行为与心理机制仍缺乏系统性的研究。加

之配售型保障性住房政策提出时间尚短,相关研究

尤其是关于需求意愿的探讨仍处于起步阶段,这在

一定程度上制约了对政策实施效果的科学评估与

优化调整。鉴于此,选取广州市作为案例,以
2023年广州市登记在册的住房保障户籍人群为研

究对象,基于问卷调查数据构建二元Logistic回归

模型,系统分析工薪收入群体对配售型保障性住房

选择的影响因素。旨在为政策制定与优化提供理

论支撑与实证依据,助力实现住房公平与市场稳定

的双重目标。同时,亦期望激发社会各界对中低收

入群体住房问题的关注与思考,共同为住房保障体

系的完善与发展贡献智慧与力量。

1 配售型保障性住房概述
配售型保障性住房作为新型住房保障模式,是

政府为解决无房工薪家庭的住房问题而推出的政

策性住房,其核心特征是“保本微利”原则与封闭管

理模式。面向本市户籍住房困难家庭、各类引进人

才等工薪收入群体销售的保障性住房,实施封闭管

理,禁止变更为商品房流入市场[4]。这一政策旨在

完善“市场+保障”双轨制住房供应体系,缓解刚需

群体对商品房市场的依赖,使中低收入人群住房获
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得保障,形成中国版“居者有其屋”。
广州作为全国首批开展配售型保障性住房试

点城市之一。于2025年推出黄埔区萝岗和苑、白云

区嘉翠苑两个项目,共计1336套住房,销售基准价

分别为1.58万/m2、1.73万/m2(约为同地段商品

房的5~6折)。萝岗和苑建筑面积为76~93m2二

至三房,换算总价约120万元~147万元。嘉翠苑

建筑面积为71~89m2 二至三房,换算总价为

123万元~154万元。两个项目布局于轨道交通枢

纽、产业园区周边,这种选址策略有效缩短了通勤

成本,强化了保障房的居住价值。申购条件严格限

定为具有本地户籍的家庭或符合人才政策要求的

家庭,且这些家庭必须无自有产权住房,并在过去

3年内无房产转移记录。申购流程采用“线上申请

+资格审核+摇号选房”模式。购买配售型保障性

住房后若需购买商品房,须先退出保障房,有效避

免保障房资源占用,促进住房消费梯度循环。政府

回购价格按原购房价格每年扣减1%计算,既约束

了购房者的短期套利动机,又为未来改善性需求释

放预留了政策空间。
配售型保障性住房对解决住房问题具有重要

影响力。一方面,它为工薪收入家庭提供了可负担

的住房选择,缓解“夹心层”群体的住房困难,让住

房困难家庭也能享受城市化的公共服务,从而融入

城市并成为真正的市民,促进社会公平;另一方面,
通过分流刚需,稳定了商品房市场价格,避免市场

过热或过冷,使商品房市场回归市场本源,商品房

回归商品属性[5]。此外,针对引进人才的定向供应,
有助于城市吸引和留住高层次人才,推动产业升级。

2 保障性住房需求影响因素
学界对保障性住房需求意愿的研究有丰富的

成果,其焦点集中于中低收入户籍家庭、城镇新市

民、青年大学生群体。然而,针对工薪收入家庭(即
拥有稳定职业但住房支付能力受限的“夹心层”)对
配售型保障性住房需求的研究仍显薄弱。仅有少

数研究采用量化模型进行整体需求测度与分析,却
尚未深入探究“夹心层”这一特定群体的微观需求

机制与现实困境[6]。此类住房产品兼具产权归属与

价格优惠双重属性,其需求逻辑既区别于租赁型保

障房,也不同于商品房市场。聚焦这一学术空白,
在借鉴既有群体需求影响因素框架的基础上,探索

工薪收入家庭在住房困难情境下对配售型保障房

的决策逻辑。
通过研究中低收入群体发现,户籍、家庭年总

收入以及单位住房福利对保障房需求有显著影

响[7]。不同户籍的居民在申请保障房时,可能面临

不同的申请条件与审核标准,这无疑会影响他们对

保障房的需求程度。家庭年总收入是衡量居民经

济状况的重要指标,收入较低的家庭更倾向于依赖

保障房来解决住房问题。单位住房福利,如单位提

供的住房补贴、职工宿舍等,也在一定程度上影响

着居民对保障房的需求。若单位提供的住房福利

较为优厚,居民可能会减少对保障房的依赖。聚焦

广州市的住房调查数据,低收入群体的产权型保障

需求在生命周期内呈现出倒“U”形趋势[7]。在年轻

时期,低收入群体通常处于事业起步阶段,收入较

低,且可能面临结婚、生子等人生大事,对住房的需

求较为迫切,因此产权型保障需求较高。随着年龄

的增长,收入逐渐增加,家庭结构相对稳定,对住房

的需求可能得到一定程度的满足,此时产权型保障

需求会有所下降。而到了老年阶段,由于身体状

况、经济压力、子女结婚生子等因素,对住房的需求

可能再次发生变化。
对于新市民群体而言,在租赁住房需求方面,

价格、住房品质、公共服务、租赁服务、人际关系以

及权益保障等因素起着关键作用[8]。新市民初入城

市,收入水平相对较低,合理的租金水平是吸引他

们选择保障性租赁住房的重要因素。房屋的新旧

程度、装修状况、设施配备等因素直接影响居住体

验。当保障房与工作地点的距离较近、交通方便

时,居民的居住满意度相对较高。物业管理的服务

质量、维修响应速度等也会影响新市民的选择。良

好的邻里关系有助于提升居住幸福感。明确的租

赁合同条款、稳定的租赁期限等能够增强新市民的

安全感。另外,还有学者研究了青年群体,该群体

多数拥有较高学历,个人薪资及家庭经济基础较为

薄弱[9]。在租住需求中他们最看重设施配置与服

务、建筑质量、价格感知、政策感知、区位条件与归

属感[2],普遍倾向于寻找通勤时间短、租金压力小、
同时能平衡工作与居住需求的租赁住房。

在政策效果评估方面,保障性住房能够有效降

低人们的住房成本,有效缓解居民因高昂的住房成

本而面临家庭迁移困境[10]。保障房居民的居住满

意度主要受住房面积、户籍限制、申请手续的便利

程度以及住房公积金或住房补贴等因素的综合影

响[11]。基于北京市入住保障房数据的实证研究揭

示,公租房的建筑本体是直接影响入住率的核心因

素[12]。这一研究发现强调了住房的硬件条件在保
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障性住房体系中的重要性。公租房的建筑质量直

接关系到居民的居住安全与舒适度。户型设计的

合理性以及空间布局是否能满足居民的生活需求,
对居民的入住选择产生显著影响。当公租房的建

筑本体存在明显缺陷,如建筑老化、设施陈旧时,即
便其地理位置优越、租金低廉,也难以吸引居民入

住。特别值得注意的是,当住户对于保障性住房的

住房条件和社区环境持肯定态度时,其居住满意度

比较高[13]。通过对居住在公租房和市场租赁住房

中的流动人口进行对比研究发现,获得保障性住房

能够在一定程度上提升流动人口的精神富足感和

社会融入感[14]。保障性住房获取还显著减轻农业

转移人口家庭住房支出负担,提高其长期居留意

愿,延长居留时间,并增强本地身份认同,直接和间

接推动非住房消费增长[15]。
从研究方法来看,虽然学者们的研究角度各有

侧重,但数据获取方式主要依赖于现有的微观数据

库和问卷调查。在变量选取上,现有研究主要关注

消费者自身及家庭状况、经济因素、住房本身的特

征、周边配套以及心理因素等多个维度。这些研究

为理解保障性住房需求的影响因素提供了丰富的

实证证据,也为进一步完善保障性住房政策体系奠

定了理论基础。

3 变量选取、数据来源与模型构建
3.1 变量选取

针对广州市工薪收入家庭对配售型保障房的

需求调研进行问卷设计。在影响因素选取方面,结
合既往文本研究和保障性住房特点,选取个人特

征、住房需求、住房特征、相关配套4个方面作为影

响因素。相关变量赋值见表1。
3.2 数据来源

选取广州市住房保障管理办公室提供的全市

住房保障管理数据库作为调研样本,样本涵盖本市

住房困难的工薪收入群体①(已剔除无收入以及收

入明显低于社会最低工资收入水平人群)。基于与

规模成比例的概率(probabilityproportionalto
size,PPS)分层抽样原则进行抽样调查调研,调研时

间为2023年5月10日至6月12日,共回收问卷

409份,其 中 有 效 问 卷 343 份,问 卷 有 效 率

为83.86%。
利用SPSS26.0对问卷的信度和效度进行

检验,结果显示。Cronbach’sα系数达到0.776,高于

①本文中住房困难的工薪收入群体是指以获得工作单位相对固定的劳动报酬为主要收入来源的经济群体,且在本市无自有产权住房。

表1 变量及其赋值

变量名称 变量赋值

配售型保障性住房需求意愿 否=0,是=1
性别 男=1,女=2
年龄 <25岁=1,[25,35)岁=2,[35,50)岁=3,≥50岁=4
教育程度 初中及以下=1,高中/职中/中技/中专=2,大专=3,本科=4,硕士及以上=5
婚姻状况 未婚=1,已婚=2,离婚=3,丧偶=4,其他=5
家庭月收入 <6000元=1,[6000,10000)元=2,[10000,20000)元=3,[20000,40000)元=4,≥40000元=5
价格是否比商品房便宜 否=0,是=1
获得更稳定的住房 否=0,是=1
结婚需要 否=0,是=1
子女教育需要 否=0,是=1
改善目前的住房条件 否=0,是=1
能承受的最高总价 <20万元=1,[20,40)万元=2,[40,60)万元=3,[60,80)万元=4,≥80万元=5
需要的最小建筑面积 <40m2=1,[40,60)m2=2,[60,80)m2=3,≥80m2=4
需要的户型 单间=1,一室一厅=2,两室一厅=3,三室一厅或两厅=4,四室一厅或两厅=5,其他户型=6
需要的住房准备住多少人(含本人) 1人=1,2人=2,3人=3,4人=4,5人=5,6人=6,7人或以上=7
小区位置 很不重要=1,比较不重要=2,一般=3,比较重要=4,很重要=5
住房面积 很不重要=1,比较不重要=2,一般=3,比较重要=4,很重要=5
房屋质量 很不重要=1,比较不重要=2,一般=3,比较重要=4,很重要=5
周边环境 很不重要=1,比较不重要=2,一般=3,比较重要=4,很重要=5
交通设施(交通、地铁等) 很不重要=1,比较不重要=2,一般=3,比较重要=4,很重要=5
医疗卫生设施(卫生站、医院等) 很不重要=1,比较不重要=2,一般=3,比较重要=4,很重要=5
文化体育设施(文体活动设施) 很不重要=1,比较不重要=2,一般=3,比较重要=4,很重要=5
商业服务设施(商场、餐饮店、肉菜市场等) 很不重要=1,比较不重要=2,一般=3,比较重要=4,很重要=5
金融邮电设施(银行、快递等) 很不重要=1,比较不重要=2,一般=3,比较重要=4,很重要=5
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0.7,说明问卷量表题项之间具有较好的内部一致

性、稳定性和可靠性。KMO(Kaiser-Meyer-Olkin)
值达到0.829,且通过Bartlett检验(P<0.05),说
明问卷设计合理,效度较好。

将工薪收入群体对配售型保障性住房的需求

意愿作为被解释变量。调研结果显示,在343份有

效问卷中,85.71%的受访者(294人)表达了明确的

配售型保障房需求意愿,而14.29%的受访者

(49人)表示无此需求。在个人特征方面(表2),受
访者性别分布均衡,年龄主要集中在35~49岁;教
育程度以高中/职中/中技/中专和本科为主;婚姻

状况显示已婚者占比最高;家庭月收入主要集中在

1万元以下,仅有少数家庭月收入在2万元以上。
在需求特征方面(表3)。受访者认为配售型保

障房价格低于商品房是重要因素,同时看重住房稳

定性。相比之下,因结婚需要或子女教育需要选择

配售型保障房的受访者比例相对较低。在住房支

付能力上,主要集中在60万元~80万元;对建筑面

积的需求集中在40~60m2;户型偏好以三室一厅

或两厅为主;计划居住人数多为3~4人。整体来

看,受访者的需求以家庭实际居住需求为主,对住

房的可负担性和稳定性较为重视。
在住房特征方面(图1),房屋质量的重要性最

为突出,小区位置、住房面积和周边环境的重要性

得到普遍认同。在配套设施方面(图2),交通设施和

表2 个人特征描述性统计

基本情况 选项 频数 占比/%

性别

年龄

教育程度

婚姻状况

家庭月收入(元)

男 169 49.3
女 174 50.7

<25岁 1 0.3
[25,35)岁 46 13.4
[35,50)岁 166 48.4
≥50岁 130 37.9

初中及以下 53 15.5
高中/职中/中技/中专 129 37.6

大专 69 20.1
本科 89 25.9

硕士及以上 3 0.9
未婚 53 15.5
已婚 205 59.8
离婚 74 21.6
丧偶 10 2.9
其他 1 0.2

<6000元 175 51.0
[6000,10000)元 93 27.2
[10000,20000)元 67 19.5
[20000,40000)元 7 2.0
≥40000元 1 0.3

表3 需求特征描述性统计

基本情况 选项 频数 占比/%

价格是否比商品房便宜

获得更稳定的住房

结婚需要

子女教育需要

改善目前的住房条件

能承受的最高总价

需要的最小建筑面积

需要的户型

需要的住房准备

住多少人(含本人)

是 207 60.3
否 136 39.1
是 240 70.0
否 103 30.0
是 18 5.2
否 325 94.8
是 57 16.6
否 286 83.4
是 154 44.9
否 189 55.1

<20万元 83 24.2
[20,40)万元 67 19.5
[40,60)万元 87 25.4
[60,80)万元 103 30.0
≥80万元 3 0.9
<40m2 39 11.4
[40,60)m2 142 41.4
[60,80)m2 119 34.7
≥80m2 43 12.5
单间 5 1.5

一室一厅 41 12.0
两室一厅 112 32.7

三室一厅或两厅 168 49.0
四室一厅或两厅 16 4.7

其他户型 1 0.3
1人 28 8.2
2人 47 13.7
3人 92 26.8
4人 111 13.7
5人 47 13.7
6人 17 5.0

7人或以上 1 0.3

医疗卫生设施最受关注,文化体育设施和金融邮电

设施的重要性相对较低。
3.3 模型构建

因变量为工薪收入家庭对配售型保障性住房

的需求意愿,是二分类变量,适宜采用二元Logistic
模型对影响工薪收入家庭购买意愿的显著因素进

行分析。Y=0定义为工薪收入家庭不愿意购买配

售型保障性住房,Y=1定义为工薪收入家庭愿意

购买配售型保障性住房。自变量由 X1,X2,…,

Xi,…,Xn 构成;Pn 表示人们选择配售型保障性住

房的概率;1-Pn 表示人们不选择配售型保障性住

房的概率;α为常数项;β为各变量的回归系数;μ
为随机误差项。

logitP=ln Pn

1-Pn
=α+β1X1+β2X2+…+

βnXn+μ=∑
n

n=1
βnXn+μ (1)
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图1 住房特征影响因素描述性统计

图2 配套设施影响因素描述性统计

4 实证分析
4.1 交叉列联表分析

上文所述变量是基于既有文献选取的潜在影响

因素,为避免潜在的多重共线性问题,首先采用蒙特

卡洛模拟(MonteCarlosimulation)检验对变量进行筛

选,通过双尾检验(2-sided)确定最终纳入模型的变

量。根据交叉列联表分析的结果(表4),年龄、家庭

月收入、改善住房条件、最高承受总价、最小建筑面积

需求以及户型偏好7个变量的显著性水平达到P≤
0.05,表明这些因素与配售型保障性住房需求意愿存

在统计学意义上的显著关联,因此保留进入最终模

型。其余18个变量因P>0.05,未能通过显著性检

验,说明其与需求意愿的相关性不显著,故予以剔除。
4.2 整体拟合优度分析

根据表5的 Hosmer-Lemeshow检验结果,卡
方值为13.950,对应的P=0.083,这表明在0.05
的显著性水平下,没有足够的证据拒绝原假设(P>
0.05),因此可以认为模型的拟合效果良好。这意

味着解释变量与被解释变量(配售型保障性住房需

求)之间的关联性具有统计显著性,模型构建合理。
4.3 二元Logistic回归结果

根据二元Logistic回归结果(表6),家庭月收

入X1、改善目前的住房条件X3、价格比商品房便宜

X2以及购买能承受的最高总价X44个因素显著影

响了广州市民对配售型保障性住房的需求。这与

配售型保障性住房旨在满足中低收入群体住房需

求的特点相一致。结合Logistic模型公式可以得到

最终模型为

logitP=ln Pn

1-Pn
=0.918+0.370X1+

1.047X2+0.790X3+0.376X4 (2)
其中,家庭月收入的回归系数为0.370,在模型中通

过了5%的显著性水平检验,显著性为0.028,表明

家庭月收入对广州市配售型保障性住房的需求意

愿有显著正向影响。具体来说,家庭月收入越高,
人们对配售型保障性住房的需求越高。回归结果
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     表4 多因素相关性交叉列联表分析结果

变量 自由度
皮尔逊卡方

(2-sided)
性别 1 0.724
年龄 3 0.009

教育程度 5 0.194
婚姻状况 4 0.712

家庭月收入 8 0.000
价格是否比商品房便宜 1 0.000

获得更稳定的住房 1 0.149
结婚需要 1 0.277

子女教育需要 1 0.086
改善目前的住房条件 1 0.013
能承受的最高总价 4 0.001

需要的最小建筑面积 3 0.050
需要的户型 5 0.017

需要的住房准备住多少人(含本人) 6 0.345
小区位置 4 0.348
住房面积 4 0.608
房屋质量 3 0.481
周边环境 3 0.599

教育设施(小学、中学等) 4 0.405
交通设施(交通、地铁等) 4 0.910

医疗卫生设施(卫生站、医院等) 4 0.806
文化体育设施(文体活动设施) 4 0.787

商业服务设施(商场、
餐饮店、肉菜市场等) 4 0.484

金融邮电设施(银行、快递等) 4 0.594
社区服务设施(居委、社区服务站等) 4 0.583

表5 整体拟合优度检验结果

评价指标 卡方 自由度 P
拟合优度(Hosmer-Lemeshow) 13.950 8 0.083

表6 配售型保障性住房需求意愿二元Logistic回归结果

变量 B
标准

误差
瓦尔德 自由度 显著性exp(B)

年龄 -0.3520.2781.601 1 0.206 0.703
家庭月收入 0.3700.1684.839 1 0.028** 1.447

价格比商品房便宜 1.0470.3489.082 1 0.003***2.850
改善目前的

住房条件
0.7900.3630.115 1 0.030** 2.204

购买能承受的

最高总价
0.3760.1784.446 1 0.035** 1.456

需要最小建筑面积 0.1370.2500.301 1 0.584 1.147
需要的户型 -0.3180.2481.642 1 0.200 0.728

常量 0.9181.3490.463 1 0.496 2.504

 注:*、**、***分别为P<0.1、P<0.05、P<0.01。

显示,在其他条件不变的情况下,受访者的家庭月

收入每增加一个等级,其对配售型保障性住房需求

的发生比会增加16.80%。这一正向关系揭示了收

入水平与保障房需求之间的作用机制。具体而言,
在控制其他变量的情况下,受访者家庭月收入每提

升一个等级,其选择配售型保障房的发生比将显著

增加16.80%。尽管工薪收入群体已具备基本的支

付能力,然而,由于财富积累相对匮乏以及工作稳

定性不足,他们在商品房市场中依然处于相对弱势

的地位,保障房成为其实现住房阶梯升级的现实选

择。其次,收入提升增强了家庭对住房品质的支付

意愿,而配售型保障房相比租赁型保障房具有产权

优势。最后,这也反映了当前住房保障体系中部分

低收入工薪者处于“夹心层”———其收入超过最低

保障标准,却仍难以负担商品房。
价格比商品房便宜的回归系数为1.047,在模

型中通过了1%的显著性水平检验,显著性为

0.003,说明价格比商品房便宜变量显著正影响广

州市配售型保障性住房的需求意愿,即配售型保障

性住房的需求与价格比商品房便宜呈正相关关系。
回归结果显示,在其他条件不变的情况下,配售型

保障性住房的价格比商品房便宜且房价合适时,多
数工薪收入家庭倾向购买配售型保障性住房而不

是选择商品房。原因在于,价格敏感性是工薪家庭

住房决策的核心考量因素,保障房的价格优势能够

有效缓解其住房支付压力。其次,在高房价背景

下,价格差异放大了保障房的性价比优势。即便具

有一定支付能力的工薪家庭,仍将配售型保障房视

为性价比更优的选择。这种选择行为也反映了工

薪阶层在住房消费中的理性权衡,即在满足基本居

住需求的前提下优先考虑经济可负担性。
改善目前住房条件的回归系数为0.790,在模

型中通过了5%的显著性水平检验,显著性为

0.030,说明改善目前住房条件变量显著正影响广

州市中等户籍家庭配售保障性住房的需求意愿,即
配售保障性住房的需求与改善目前住房条件呈正

相关关系。回归结果显示,在其他条件不变的情况

下,想要改善目前住房条件的受访者对于配售型保

障性住房需求意愿是未有改善目前住房条件想法

的受访者的2.204倍。原因在于,产权型保障房相

比租赁型住房更能提供长期稳定的居住保障,更有

归属感和安全感,更有家的感觉,这是租的房子无

法比拟的,符合家庭对住房安全的心理预期。配售

型保障房相较于私人出租的房子往往具有更好的

建筑品质和居住环境,能够有效满足工薪收入家庭

对居住条件升级的基本诉求。例如,广州推出的两

个配售型保障房项目在选址上优先布局于公共交

通便利、配套完善的区域,均为地铁附近的楼盘,配
套教育、医疗等设施,有利于提升居住品质。

购买能承受的最高总价的回归系数为0.376,
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且在5%的显著性水平下通过检验,显著性为

0.035,表明价格比商品房便宜对需求有显著的正

向影响。回归结果显示,在其他条件不变的情况

下,想要改善目前住房条件的受访者对于配售型保

障性住房需求意愿是未想改善目前住房条件受访

者的1.456倍。原因在于,从需求看,受访者的居住

需求真实且强烈,由于缺乏购买力支撑,虽有意愿

购买配售型住房,但目前只能通过租房来满足居住

需求。价格承受能力的提升使家庭更可能达到保

障房的准入门槛,增强了实际购买可行性。随着支

付能力的提高,居民对住房产权的重视程度相应上

升,而配售型保障房相比租赁型产品更能满足这一

需求。同时,购房者在能承受的范围内选择住房的

心理优势有助于提高购房者的信心,进一步激发其

购房意愿。

5 结论与政策启示
基于2023年广州市在册的住房保障户籍人群

的调查数据,建立二元Logistic回归模型,研究配售

型保障性住房的购买意愿及影响因素,得到如下

结论。
(1)85.71%的受访者表达了明确的配售型保

障房需求意愿,反映了广州市工薪收入家庭对保障

性住房的强烈需求及当前住房保障体系中的重要

缺口。
(2)影响需求决策的关键因素主要体现在两个

维度:一方面是住房可负担性,具体表现为配售型

保障性住房价格低于商品房的市场优势、家庭月收

入水平以及可承受的最高总价;另一方面是住房改

善需求,即对提升现有居住条件的迫切愿望。
基于上述研究结论,并结合广州实际及国际经

验,提出如下政策建议。
(1)工薪收入家庭对配售型住房保障产品具有

明确的现实需求,应予以重视。85.71%的工薪收

入家庭表达了购买配售型住房的强烈意愿,这一数

据充分显示了此类家庭对配售型保障产品的迫切

需求。为了维护社会公正,确保工薪收入家庭能够

共享社会发展成果,政府应重视向这类具有一定支

付能力的家庭提供配售型保障产品,这不仅是合理

的,也是必要的。
(2)设定配售型保障性住房的定价机制,精准

匹配工薪群体的支付能力。研究发现,购买力有限

是制约工薪收入家庭购买配售型保障性住房的主

要因素。调研数据显示,97.60%的家庭月收入集

中在2万元以下,能承受80万元以上总价的家庭仅

占0.90%。以目前广州配售型保障房项目为例,最
低总价达120万元,显然已超过住房困难的工薪收

入家庭承受范围。因此,政府在制定配售型保障性

住房价格时,需充分考量保障对象的实际支付能

力,实施分层定价策略,设置阶梯式溢价机制。既

能确保真正有需求的群体买得起,又能实现保障资

源的精准配置,避免保障房异化为“中产福利”。
(3)科学规划、选址配售型保障性住房,“以需

定建”加快推进建设。随着社会发展,人们对居住

的要求已从“有没有”向“好不好”转变。配售型保

障房的供给必须与家庭结构和实际需求相匹配。
建议政府坚持“以需定建”原则,通过控制单套面

积、优化土地出让条件等方式降低开发成本,从源

头控制住房总价;注重工程质量、户型设计与环保

性能,确保保障房也是“好房子”。同时,完善绿化、
公共服务设施和社区环境,提升整体居住品质,促
进保障房社区的良性发展。

(4)建立动态调整机制,促进保障房体系的可

持续发展。可以参考美国的租金补贴机制,建立动

态调整机制,提高居民的居住选择自由度,促进人

口流动性。例如,对暂时不符合购房条件的家庭,
提供阶梯式租金补贴,提高其居住选择自由度;对
收入超标家庭,通过市场化租金或退出机制进行调

节,确保保障资源流转至最需要的群体。通过动态

调整,可推动保障性住房体系从“短期兜底”向 “长
期赋能”转型,实现可持续发展。

(5)回应群众诉求,积极探索公租房租转售的

模式。调研访谈发现,许多公租房租户对“租转售”
的诉求较为突出。尽管公租房租金较低,但长期租

赁使其缺乏资产积累渠道,也难以通过现有政策实

现住房升级。政府可以借鉴新加坡组屋的分层定

价模式和香港公屋的分层保障体系,在政策允许的

范围内,探索公租房租转售模式,针对有购房意愿

且符合条件的租户,出台专项政策,明确准入标准

与购买流程,给予其合理购买机会,助力其实现从

“租”到“购”的住房保障升级。
值得注意的是,随着城镇化进程的加快和人口

结构的变化,保障性住房需求的影响因素也在不断

演变。未来的研究需要继续关注新兴群体如城市

“夹心层”、新就业大学生、引进人才等的住房需求

特征,尤其需要关注住房困难的工薪收入群体。同

时加强基于国家保障性住房政策导向和发展趋势

的探索。为构建更加完善、更具针对性的住房保障

体系提供重要的理论支撑和实践指导。
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InfluencingFactorsofDemand-orientedOwnership-allocatedAffordableHousing
HUOKaiqing,CHENLin

(SchoolofManagement,GuangzhouUniversity,Guangzhou510006,China)

Abstract:Inordertoexploreindepththedemandforownership-orientedaffordablehousinganditsinfluencingfactorsamongsalaried-income
households,abinarylogisticregressionmodelwasconstructedforempiricalanalysisbasedonthequestionnairesurveydataofthepeoplewith
housingguaranteehouseholdregistrationinGuangzhouin2023.Itisfoundthatthedesiretoimprovehousingconditionsandtheaffordabilityof
housingarethekeyfactorsinfluencingthechoiceofownership-basedhousingamongsalaried-incomegroups.Basedonthefinding,the
followingsuggestionsareputforward.Thegovernmentshouldusetheactualneedsofthepeopleforownership-basedhousingsecurityasaguide
forscientificplanning,reasonablepricing,andtheexplorationofapublicrentalhousing-to-salemodeltomeetthediversehousingneedsofthe
population.
Keywords:ownership-basedhousingsecurity;salaried-incomegroups;demandorientation;binaryLogisticmodel
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