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摘要:公租房建设是中国的一项重要住房保障制度。文章建立了在两种建设模式下的公租房建设博弈模
型，探讨了中央政府和地方政府在公租房建设中的利益关系。研究发现，在两种建设模式中，公租房收益和
商业住宅收益之间的差距对于公租房建设比例、地方政府用地规模和收益等都具有重要影响，但是就中央
政府而言，其更倾向于按差异化的比例进行公租房建设。
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一、问题的提出

公共租赁房制度是 2006 年以后中国逐步发展起来的一种政府保障性住房

政策。公共租赁房( 以下简称“公租房”) 是指由政府或公共机构所有，用低于市

场价或者承租者承受得起的价格，面向城市中等偏下收入住房困难家庭出租的

住房［1］。它主要针对廉租房和经济适用房制度之间的边缘人群( 即所谓的住房

保障“夹心层”) 。

公租房制度在全国推行以来取得了很好的社会效果。众多学者从公租房

的建设模式［2］、融资模式［3 － 5］、运作机制［6 － 7］、经济可行性［8］等方面进行了广泛的

研究。但是由于公租房具有保障性质，导致公租房建设的投资收益率低，并对

当地房地产市场形成压力。所以，在土地资源有限的情况下，作为理性人的地

方政府并不愿意大规模、持续地进行公租房建设。因此，如何制定一个合理的

公租房建设比例，激励地方政府进行公租房建设，是中央政府迫切需要解决的

问题。

本文从国家宏观调控的角度，探讨根据中国各地区经济发展水平，合理制

定公共租赁房建设比例的问题，从而保障公共租赁房制度能够在全国有序推广

和实施。

二、基本假设及模型

假设中央政府要求地方政府进行公租房建设，以解决低收入家庭的住房困

难问题。在确定公租房建设规模时，首先由中央政府向地方政府提出建设比

例; 地方政府根据该建设比例提出自己的用地指标，并报中央政府审批。地方

政府 i( i = 1，2) 每年的用地指标是 Si ，计划按比例将其中的 ki 用于公租房建设，

将余下的 ( 1 － ki ) 用于商业住宅建设。

由逆向推导法，地方政府的征地成本为Ci ( Si ) = ai S
2
i ，其中ai 表示不同发
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展水平地区的单位征地成本。地方政府 i 用于公租

房建设地块的单位收益为 rfi ，投资于商业地块的单

位收益为 rbi ，且 rfi ＜ rbi ，rfi、rbi ＞ ai ，即建设公租房

的收益小于投资商业住宅的收益。因此，地方政府 i

的收益函数为:

πi = rfi·kiSi + rbi·( 1 － ki ) Si － aiS
2
i ( 1)

由 πi 对 Si 的一阶最优条件可得:
πi

Si
= rfiki +

rbi ( 1 － ki ) － 2aiSi = 0

从而可以解得: Si =
rbi － ( rbi － rfi ) ki

2ai
( 2)

显然，当 ki 一定时，由于 rfi ＜ rbi ，故地方政府没

有积极性修建公租房，并且当 rfi 与 rbi 之间的差距越

大，地方政府规划的用地指标 Si 会降低，这样会造成

商业住宅用地和公租房用地同时减少。

就中央政府而言，有两种不同的方案确定地方

政府的公租房建设比例: 一是按照各个地区的实际

情况实行差别化建设比例，二是全国执行一个统一

的建设比例。

模式 1: 差别化建设比例。

根据地方政府申报的用地指标 Si1 ( i = 1，2) ，中

央政府确定地方政府的公租房建设比例 ki ( i = 1，

2) 。中央政府的目标在于增加公租房的供给比例，

此时中央政府的效用函数为:

πc1 = k1S11 + k2S21 ( 3)

将( 2) 带入( 3) 可得:

πc1 =
k1 ( rb1 － ( rb1 － rf1 ) k1 )

2a1
+

k2 ( rb2 － ( rb2 － rf2 ) k2 )
2a2

( 4)

由 πc 对 k1 的 一 阶 最 优 条 件 可 得:
πc1

k1
=

rb1 － 2( rb1 － rf1 ) k1

2a1
= 0

从 而 可 以 解 得: k1 =
rb1

2( rb1 － rf1 )
=

1
2( 1 － rf1 / rb1 )

同理可得: k2 =
rb2

2( rb2 － rf2 )
= 1
2( 1 － rf2 / rb2 )

将 ki ( i = 1，2) 带入( 2 ) 可以解得: Si1 =
rbi
4ai

，

( i = 1，2) ，故 πi1 =
r2bi

16ai
，( i = 1，2) 。

此时，中央政府的效用为: πc1 =
r2b1

8a1 ( rb1 － rf1 )
+

r2b2
8a2 ( rb2 － rf2 )

模式 2: 执行统一的建设比例。

根据地方政府申报的用地指标 Si2 ，中央政府确

定一个在全国范围内执行的公租房建设比例 kc 。中

央政府的目标在于增加公租房的供给比例，此时中

央政府的效用函数为:

πc2 = kc ( S12 + S22 ) ( 5)

令 k1 = k2 = kc ，将( 2) 带入( 5) 可以得到:

πc2 = kc
rb1 － ( rb1 － rf1 ) kc

2a1
+
rb2 － ( rb2 － rf2 ) kc

2a( )
2

由 πc 对 kc 的一阶最优条件可得:

kc = 1
2 ·

rb1
a1

+
rb2
a2

( rb1 － rf1 )
a[ ]

1

+ ( rb2 － rf2 )
a[ ]

2

( 6)

将( 6) 带入( 2) 就得到地区 1 和地区 2 的用地规

模及其收益为:

S12 = 1
2a1

rb1 － 1
2 ·

( rb1 － rf1 )
rb1
a1

+
rb2
a( )

2

( rb1 － rf1 )
a[ ]

1

+ ( rb2 － rf2 )
a[ ]











2

π12 = 1
16a1

2rb1 －
( rb1 － rf1 )

rb1
a1

+
rb2
a( )

2

( rb1 － rf1 )
a( )

1

+
( rb2 － rf2 )

a









2

2

S22 = 1
2a2

rb2 － 1
2 ·

( rb2 － rf2 )
rb1
a1

+
rb2
a( )

2

( rb1 － rf1 )
a[ ]

1

+ ( rb2 － rf2 )
a[ ]











2

π22 = 1
16a2

2rb2 －
( rb2 － rf2 )

rb1
a1

+
rb2
a( )

2

( rb1 － rf1 )
a( )

1

+
( rb2 － rf2 )

a









2

2

相应地，可以得到中央政府的效用函数 πc2 。

三、模型讨论

结论 1: 在模式 1 中，ki ( i = 1，2) 是 rfi / rbi 的增

函数; Si1 和 πi1 取决于 rbi 和 ai 的相对水平。

由 ki 、Si1 和 πi1 的函数表达式可知，上述结论显

然成立。该结论说明，就中央政府而言，中央政府对

地方政府 i 制定的公租房建设比例取决于地区 i 的

商业住宅收益和公租房收益，rfi / rbi 的大小影响着中

央政府进行公租房建设调控的空间，因此中央政府

一方面要限制商业住宅价格及其增长速度，另一方

面可以允许在公租房小区周边修建商业配套设施，

提高公租房项目的收益。就地方政府而言，地方政

府上报的用地规模和获得的利润取决于当地商业住

宅用地收益 rbi 和当地的征地成本 ai ，当 rbi /ai 相对较

高，说明地方政府以低价购入地块，再按商业住宅用

地价格高价卖出，则地方政府就会获得更高的土地
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出让收入，也更有意愿大规模征地，从而造成房地产

泡沫和地方政府对土地财政的依赖。

结论 2: 在情况 2 中，kc 随 rbi 的增加而减少，随

rfi 的增加而增加; 但是 ai 对 kc 的影响取决于两个地

区 rfi 和 rbi 的相对水平，若 rf1 / rb1 ＜ rf2 / rb2 ，则 kc 是 a1

的增函数，a2 的减函数; 反之，则 kc 是 a1 的减函数，

a2 的增函数。

证明: 显然，由( 6) 可知，当 rfi 增加时，分母会减

小，则 kc 会随之增加。

为了方便讨论，令 ti = 1 /ai 则 kc = 1
2 ·

rb1 t1 + rb2 t2
( rb1 － rf1 ) t1 + ( rb2 － rf2 ) t2

。

kc

rb1
= 1

2 ·
t1 ( rb1 － rf1 ) t1 + ( rb2 － rf2 ) t[ ]

2 + rb1 t1 + rb2 t( )
2 t1

( rb1 － rf1 ) t1 + ( rb2 － rf2 ) t[ ]
2

2 = 1
2 ·

－ t21 rf1 － t1 t2 rf2
( rb1 － rf1 ) t1 + ( rb2 － rf2 ) t[ ]

2
2 ＜ 0

因此，kc 是 rbi 的减函数。

kc

t1
= 1

2 ·
rb1 ( rb1 － rf1 ) t1 + ( rb2 － rf2 ) t[ ]

2 + rb1 t1 + rb2 t( )
2 rb1 － rf( )

1

( rb1 － rf1 ) t1 + ( rb2 － rf2 ) t[ ]
2

2 = 1
2 ·

rb2 rf1 － rb1 rf( )
2 t2

( rb1 － rf1 ) t1 + ( rb2 － rf2 ) t[ ]
2

2

因此，
kc

t1
的正负由 rb2 rf1 与 rb1 rf2 ，即 rf1 / rb1 与

rf2 / rb2 的大小关系决定。

若 rf1 / rb1 ＜ rf2 / rb2 ，则 kc 是 a1 的增函数; 若 rf1 / rb1
＞ rf2 / rb2 ，则 kc 是 a1 的减函数。

以上分析结果可以解释为，中央政府对 kc 的决

策是一个相对平衡的过程。某地区的 rbi 增长会对中

央的 kc 决策产生消极影响，减小中央政府的决策空

间，而 rfi 的增长会对 kc 的决策产生积极影响，增大中

央政府的决策空间。而各地区征地成本 ai 对 kc 的影

响取决于地区间 rbi / rfi 的相对水平，通常情况下中央

政府要求地方的 rbi，rfi 水平与当地的经济发展水平

( 即经济发展水平高的地区，征地成本也高) 相适应，

若 rf1 / rb1 ＜ rf2 / rb2 ，则有两种可能，一是地区 1 的经济

发展水平高于地区 2，二是虽然地区 1 的经济发展水

平低于地区 2，但是地区 1 的商业地块单位价格存在

炒作成分，使之高于地区 2 的商业地块单位价格。

因此，无论是哪种情况都说明，随着地区 1 的经济水

平提升，kc 会增加。反之，若 rf1 / rb1 ＞ rf2 / rb2 ，则说明

随着地区 1 的经济水平提升，kc 会减少。

结论 3: 在确定 k 的两种模式中，ki 与 kc 的大小

关系取决于两个地区的 rfi / rbi 的相对水平。若两个

地区的 rfi / rbi 不相等，则 k1 ＞ kc ＞ k2 或者 k1 ＜ kc ＜

k2 ; 若两个地区的 rfi / rbi 相等，则 k1 = k2 = kc 。

证明: 以地区 1 为例，对 k1 和 kc 作差。

k1 － kc =
rb1

2( rb1 － rf1 )
－

rb1
a1

+
rb2
a2

2 ( rb1 － rf1 )
a[ ]

1

+ ( rb2 － rf2 )
a[ ]

2

=
a1 rb1 ( rb2 － rf2 ) － a1 rb2 ( rb1 － rf1 )

2( rb1 － rf1 ) a2 ( rb1 － rf1 ) + a1 ( rb2 － rf2[ ])

因此，k1 － kc 的正、负取决于 rb1 ( rb2 － rf2 ) －

rb2 ( rb1 － rf1 ) 的正、负。

若 rb1 / ( rb1 － rf1 ) ≥ rb2 / ( rb2 － rf2 ) ，则有 rf1 / rb1 ≥

rf2 / rb2 ，从而 k1 － kc≥ 0 即 k1 ≥ kc ，由对称性知 k2 ≤

kc 。反之，则 k2 ＞ kc ＞ k1 。

结论 4: 在确定 k 的两种模式中，Si1 与 Si2 ( i = 1，

2) 的大小关系受到 rfi / rbi 的影响。

证明: 由 Sij =
rbi － ( rbi － rfi ) ki

2ai
可知:

S11 － S12 =
rb1 － ( rb1 － rf1) k1

2a1
－
rb1 － ( rb1 － rf1) kc

2a1
=

( rb1 － rf1 ) ( k1 － kc )
2a1

因此，S11 与 S12 大小的讨论可以参照结论 3 的

讨论方式进行。

同理，S21 与 S22 大小的讨论也可以参照结论 3

的讨论方式进行。

当 rf1 / rb1 ＞ rf2 / rb2 时，则 k1 ＞ kc ＞ k2 ，于是可知

S11 ＞ S12 ，S21 ＜ S22 ; 反之，当 rf1 / rb1 ＜ rf2 / rb2 时，则

k1 ＜ kc ＜ k2 ，于是可知 S11 ＜ S12，S21 ＞ S22。

从结论 3 和结论 4 分析可知，ki 和 kc ，S11 和

S12，S21 和 S22 大小关 系 主 要 是 受 到 两 个 地 区 之 间

rf1 / rb1 和 rf2 / rb2 大小关系的影响。rfi / rbi 较大的地区，

对于公租房建设的承受能力较好，因此愿意接受较

高的公租房建设比例，并相应地提高建设用地指标。

结论 5: 地区 1 和地区 2 在模式 1 中获得的利润

与在模式 2 中获得的利润的大小关系取决于两个地

区间
rfi
rbi

的大小关系。当
rf1
rb1
≥

rf2
rb2

时，π11 ≥ π12 ; 当

rf1
rb1

＜
rf2
rb2

时，π11 ＜ π12 。

证明: 将地区 1 在两种模式下的利润函数作差。
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π11 － π12 =
r2b1

16a1
－ 1
16a1

2rb1 －
( rb1 － rf1 )

rb1
a1

+
rb2
a( )

2

( rb1 － rf1 )
a1

+
( rb2 － rf2 )

a











2

2

= 1
16a1

r2b1 － 2rb1 －
( rb1 － rf1 )

rb1
a1

+
rb2
a( )

2

( rb1 － rf1 )
a( )

1

+
( rb2 － rf2 )

a









2











2

=

1
16a1

3rb1 －
( rb1 － rf1 )

rb1
a1

+
rb2
a( )

2

( rb1 － rf1 )
a1

+
( rb2 － rf2 )

a











2

rb1 －
( rb1 － rf1 )

rb1
a1

+
rb2
a( )

2

( rb1 － rf1 )
a1

+
( rb2 － rf2 )

a











2

显然，3rb1 －
( rb1 － rf1 )

rb1
a1

+
rb2
a( )

2

( rb1 － rf1 )
a1

+
( rb2 － rf2 )

a2

＞ 0

因此，要判断 π11 － π21 的大小只需要分析 rb1 －
( rb1 － rf1 )

rb1
a1

+
rb2
a( )

2

( rb1 － rf1 )
a1

+
( rb2 － rf2 )

a2

的大小。

令 Δ = rb1
( rb1 － rf1 )

a1
+

( rb2 － rf2 )
a( )

2

－ ( rb1 － rf1 )
rb1
a1

+
rb2
a( )

2

= 1
a2

rb1 ( rb2 － rf2 ) － rb2 ( rb1 － rf1( ))

若
rf1
rb1
≥

rf2
rb2

，则 Δ≥ 0 ，即 π11 ≥ π12 ; 反之，若
rf1
rb1

＜
rf2
rb2

，则 Δ ＜ 0 ，即 π11 ＜ π12 。

这个结果说明，
rfi
rbi

较大的地区对公租房建设的

承受能力较好，更愿意接受差异化的建设比例模式;

而
rfi
rbi

较小的地区对公租房建设的积极性较低，更愿

意接受全国统一建设比例模式。

结论 6: 中央政府在模式 1 中获得的收益大于在

模式 2 中获得的收益，即两个地区在模式 1 下建设

的公租房总量大于在模式 2 下建设的公租房总量。

证明: 要判断中央政府在哪种模式下收益更大，

只需要对两种模式下的收益情况进行比较。

πc2 － πc1 = kc ( S12 + S22 ) － ( k1S11 + k2S21 ) = 1

8a1a2
rb1 － rf1

a1
+
rb2 － rf2

a( )
2

2

a2rb1( rb1 － rf1)
a1

+
a1rb2( rb2 － rf2)

a2
+ rb1( rb2 － rf2) + rb2( rb1 － rf1[ ]) ·

rb1
a1

+
rb2
a( )
2

－ r2b1
8a1( rb1 － rf1)

+
r2b2

8a2( rb2 － rf2
( ))

=

1

8a1a2
rb1 － rf1

a1
+
rb2 － rf2

a( )
2

2
2rb1 rb2 ( rb2 － rf2 )

a2
+
2rb1 rb2 ( rb1 － rf1 )

a1
－
r2b1 ( rb2 － rf2 )

a[
1

－

r2b1 ( rb2 － rf2 )
2

a2 ( rb1 － rf1 )
－
r2b2 ( rb1 － rf1 )

a2
－
r2b2 ( rb1 － rf1 )

2

a1 ( rb2 － rf2
])

( * )

由于根据( * ) 中模型的对称性，因此只需要考察下面公式的正负号。

2rb1 rb2 ( rb1 － rf1 )
a1

－
r2b1 ( rb2 － rf2 )

a1
－
r2b2 ( rb1 － rf1 )

2

a1 ( rb2 － rf2 )
=

1
a1 ( rb2 － rf2 )

2rb1 rb2 ( rb1 － rf1 ) ( rb2 － rf2 ) － r2b1 ( rb2 － rf2 )
2 － r2b2 ( rb1 － rf1 )[ ]2 = －

( rb2 rf1 － rb1 rf2 )
2

a1 ( rb2 － rf2 )

由此可知，πc2 － πc1 ＜ 0 。

这个结果说明，就全国范围而言，按照各个地区

的经济发展水平和房地产发展现状确定公共租赁房

建设规模，可以取得更好的建设效果。

四、结语

本文研究了在中央政府选择两种不同的建设比

例模式时，地方政府的用地规模和收益情况。研究

表明，两种决策模式下，两个地区之间公共租赁房收

益与商业住宅收益之比，即
rfi
rbi

( i = 1，2) 的大小关系

是影响中央政府制定公共租赁房建设比例的关键因

素。就地方政府而言，
rfi
rbi

较大地区承担的公租房建

设比例 ki 较大，从而导致该地区在情况 1 中的用地

指标大于等于在情况 2 中的用地指标，即 Si1 ≥ Si2 ;

该地区在情况 1 中的收益大于等于在情况 2 中的收
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益，即 πi1 ≥ πi2 。反之，
rfi
rbi

较小地区承担的公租房

建设比例 ki 较小，从而导致 Si1 ≤ Si2 ，πi1 ≤ πi2 。这

表明，
rfi
rbi

较大地区更愿意执行模式 1，而
rfi
rbi

较小地

区更愿意执行模式 2。就中央政府而言，其在模式 1

中获得了更大的收益，因此中央政府会制定差别化

的公租房建设比例。
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A Study on Decision Mechanisms of Scale of Construction of Public Ｒental House
LIN Li，MENG Weidong

( School of Economics and Business Administration，

Chongqing University，Chongqing 400044，P． Ｒ． China)

Abstract: Building public rental houses is an important housing security system． This paper designs the game
models of building public rental house， and investigates the interest relationship about central government and local
government． The results show the gap between the income of public rental houses and the income of commercial
residential building is important effect on the proportion of public rental houses， land use scale and income of local
government． But central government is ape to build the public house according to the state-of-the-art of local gov-
ernment．
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