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企业参与公共租赁住房建设运营模式选择研究 
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摘要：公共租赁住房是带有公共性的准公共产品，我国政府承袭惯有传统，在公共产品的建设运营上既充当安排
者又充当生产者的双重角色，在过去的三年期间，广泛采用政府主导、国有企业参与的建设运营模式，严重制约
了我国公共租赁住房的发展，无法满足更多需求者的住房需求。该文在国内学者对于公共租赁住房建设运营模式
研究成果的基础上，从企业的角度分析了公共租赁住房建设运营模式的构建以及影响因素，利用层次和模糊综合
评价方法并结合西安市的现实条件，对西安市社会企业参与模式进行综合评估，得出了企业参与模式的综合排序。
为实现由政府垄断建设运营向民营企业参与建设运营模式转变，将竞争引入到公共租赁住房的建设和运营提供了
理论支持。 
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Abstract: Public rental housing is a quasi-public product of publicity. According to the typical tradition, Chinese 
government takes a duel role as both the designer and producer in the construction and operation of the public 
products. In the past three years, such construction and operation mode, in which the government takes a 
dominant position with the participation of state-owned enterprises, has severely restricted the development of 
public rental housing in China, and is inadequate to meet the housing needs of more demanders. Based on the 
domestic scholar’s researches of public rental housing construction and operation mode, the paper analyzes the 
construction and influencing factors of the mode from the perspective of enterprises. It also makes a 
comprehensive assessment of the social enterprises in Xi’an for a comprehensive ranking of their participation 
mode by using the analytic hierarchy process and the fuzzy comprehensive evaluation and combining the realistic 
condition of Xi 'an. The paper is to provide theoretical support for the transformation of the construction and 
operation mode from the governmental monopolization to the private enterprises participation, and the 
introduction of the competition into the construction and operation of public rental housing. 
Key words: enterprise; public rental housing; construction and operation mode; AHP; fuzzy comprehensive 
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我国现阶段的公共租赁住房建设仍以政府为主
体，大规模的保障性住房建设政府面临着土地和资
金等要素制约，在要素保障和建设投资模式等方面
存在诸多问题。公共租赁住房项目投资回收期长，
租金低收益差，而且供需缺口大，所需资金较多，
单靠政府财政无法满足。因此，构建合理的建设运
营模式，引导社会各类主体参建成为发展公共租赁
住房的重点。 

齐骥(2011)[1]指出，有三种方式：第一，政府承
担运营主体责任，兼管土地、投资、管理等方面事
宜。第二，政府划拨土地，由社会机构或民营企业
参与建设管理。第三，政府划拨部分土地，有社会
机构或民营企业负责建设运营，并拥有部分产权。
在公共租赁住房建设运营中的资金问题，文林峰
(2010)[2]把公共租赁住房的概念与保障性住房的概念
作了比较。指出公共租赁住房比保障性住房的概念
更准确，并提出了我国公共租赁住房建设运营的发
展模式。 

综上所述，目前我国公共租赁住房市场还处于
初步发展阶段，对公共租赁住房建设运营模式的研
究已有一定进展，但尚需进一步探索和完善。本文
通过对西安市社会力量（以企业和社会机构为主体）
参与公共租赁住房建设运营模式情况的分析，以期
对社会力量参与公共租赁住房建设运营进行系统性
研究。如社会资本参与公共租赁住房建设运营的途
径有哪些，不同途径有哪些异同，政府应制定哪些
激励政策与机制来提高企业参与公共租赁住房建设
运营的积极性，国外有哪些经验与教训等等。对于
这些问题，国内相关理论研究比较少。 

一、基于 AHP 和模糊理论的综合 
评价理论 

    AHP 主要包括两方面内容：一是各层次指标权
重的确定，二是根据最底层各指标的权重和各方案
的属性值对方案做出综合评价。但是 AHP 法不是解
决综合评价问题的万能药。如果被评方案过多（如
超过 7 个），除非进行分批，否则不易处理且评价结
果有偏差（这是由于当判断矩阵的维数 7n 时，在
一致性指标小于 0.1 的情况下，矩阵一致性未通过率
超过 30%）。因此，AHP 不适用于多方案综合评价问
题。在多方案综合评价中（如方案数超过 7 个），AHP

也不适用于求取各方案的权重。如果指标数目超过 7

个，可以将各指标分层分类。但鉴于 AHP 本身的有

效性和准确性，所求取的各层指标（包括最低层指
标）的权重是合理有效的。因此，仍可以采用 AHP

来确定各层指标的权重。对于企业选取何种建设运
营模式，使之达到既满足中低收入家庭住房的需要，
又能同时满足企业盈利能力最佳，是企业面临的一
种多目标决策问题“对于这种多目标决策问题我们
一般用评价的方法解决，将层次分析法和模糊综合
评价方法有机地结合起来，即建立模糊综合评价评
判模型，并应用这种模型对西安市公共租赁住房建
设运营模式进行优劣评价，从而为建设运营模式的
选择提供理论依据。 

1.基于 AHP 和模糊理论的综合评价方法过程[3-5] 

    针对多方案综合评价问题，将 AHP 和模糊理论
相结合，该方法的步骤如下： 

(1)确定评价方案的指标论域  nuuuU ,...,, 21
和评语等级论域  nvvvV ,...,, 21 其中， iu 为最底层

指标  ni ,...,2,1 。如果 7n ，则采用递阶结构，
即大指标下有小指标，小指标下还可以有小指标的
结构，并保证总目标及每个指标下所对应的下一层
指标的个数不超过 6 个，m 为评语等级集合的个数，
每一个等级可对应一个模糊子集。一般情况下，m

取 3、5、7，这样不仅符合模糊综合评价的质量要求，
而且可以使被评方案的等级归属中有一个中间等
级。具体等级可以依据评价内容用适当的语言描述。 

(2)确定指标的权向量  T
nW  ,...,, 21  

    在 AHP 的“同层次求单权重”步骤中，可以采
用“对数最小二乘法”，求 
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的 最 小 值 ， 从 而 求 出 一 个 向 量

 T
n ,...,, 21 , 将 其 归 一 化 后 ， 得

 T
nW  ,...,, 21 。该方法不仅准确合理，而且一

般情况下，可以省略各判断矩阵的一致性检验工作。 
在方案评审过程中，根据公平和公正原则，往

往有多个评审人员或评审小组参加，因此判断矩阵
中的元素 ija 有多个值（表示不同人员或小组的意

见），因此上式可扩展为 
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其中 b 为一常数，即评审人员或评审小组的数目。 
为求 Z 的最小值，将式两边对 p  np ,...,2,1 取偏
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导数，并使其等 于 0 。最后，将 pW 标准化为

W  T
n ,...,, 21 ， 1

1




n

p
p 。 

(3)对每个方案进行评价，建立其模糊关系矩阵 R 

逐 个 对 被 评 方 案 从 每 个 最 低 层 指 标

iu  ni ,...,2,1 上进行量化，也就是确定从单指标
来看被评方案对各等级模糊子集的隶属度  iuR ，进
而得到模糊关系矩阵 R。 
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其中， ijr 表示某个被评方案从指标 iu 来看对 jv

等级模糊子集的隶属度。 

(4)计算各被评方案的评价的评价结果向量 S，
并作综合比较 
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式中：S 是评价结果向量，它反映了该方案总体

上对评语论域 r 中各模糊子集的隶属程度；“”代表

模糊合成算子  ,M ，对于 mj ,...,2,1 ，可具体
表示为： 
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最后，采用加权平均原则对各方案的综合评价结果
进行处理，即 
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其中，T 为将方案定量化处理后的最终结果，
它代表被评方案在评语论域V 中的相对位置。其中
k 为待定系数（一般取 2k ），目的是控制较大的
 mjs j ,...,2,1 所起的作用。可以看出，T 越小即被

评方案在评语论语V 中的相对位置越靠前，方案越
优越。 

2.基于两级比例法的定性目标量化方法 

    定性目标的量化，普遍采用 MacCrimmon 提出
的两极比例法，一般可将定性目标分为 5 个、7 个或
9 个等级[6]。设有 n 各评价指标，通过指标的两两比
较重要性，用 1-9 标度法可得到下列判断矩阵 A。 
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1-9 标度法的评分标准见下表 

表 1-9 标度法 

标度 定义 

1 表示两个元素相比，具有同等重要性 

3 表示一个元素比另一个元素稍微重要 

5 表示一个元素比另一个元素明显重要 

7 表示一个元素比另一个元素强烈重要 

9 表示一个元素比另一个元素极端重要 

2,4,6,8 上述相邻判断的中值 

二、企业参与公共租赁住房的指标 
评价体系 

企业参与公共租赁住房的建设运营方案的选择
与众多因素有关，根据城市的具体情况和影响因素，
企业参与公共租赁住房的建设运营方式可能有很
多，需要建立一个能够综合考虑各种因素的优化模
型建设运营模式的优选工作，避免纯经验主义，使
得参与方案建立在客观性、科学性的基础上。 

企业参与公共租赁住房建设和运营的哪种模
式，并不能用简单的函数关系能够决定，这主要取
决于企业所在城市的现实条件以及政府政策、市场
需求、社会经济和资金来源等因素的影响。政府政
策方面主要包括土地供给政策、政府履约度、保障
性住房建设规划、财政税收优惠政策、政府政策连
续性以及地方领导人态度；市场需求方面为人口结
构、需求能力以及替代性产品供给；社会经济方面
主要包括城市经济发展水平、经济社会发展规划以
及城市经济社会发展趋势；资金来源主要为银行信贷
和其他渠道，企业参与模式的评价指标体系见(图 1)。 
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图 1 企业参与公共租赁住房建设运营模式评价的层次分析模型结构 

三、基于 AHP-模糊综合理论对企 
业参与模式进行分析 

公共租赁住房建设运营模式按照建设方式、产
权方式、保障对象三个方面可以分为有 8 种，分别
为 X1—“集中建设、持有、保障社会夹心层”；X2

—“集中建设、不持有、保障社会夹心层”； X3—
“配建、持有、保障社会夹心层”；X4—“配建、
不持有、保障社会夹心层”；X5—“集中建设、持
有、保障企业或园区职工”；X6—“集中建设、不
持有、保障企业或园区职工”；X7—“配建、持有、
保障企业或园区职工”以及 X8—“配建、不持有、
保障企业或园区职工”在建设运营模式的评价中，
我们要考虑诸多方面的因素，既要分析政府政策因
素，因为不同的建设运营模式对于企业的盈利水平
不一样，甚至相差很大，而且我们还要考虑到不同
的建设运营模式所带来的社会经济、市场需求以及
资金来源等方面的因素。 

1.构造判断矩阵并计算权重 

构造判断矩阵一般采用 A.L.Sarry 教授提出的
1-9 及其倒数的标度法，即通过领域专家对各目标进
行两两比较，可以用 9 种判别很好地表示出来相对
于总体而言两两目标之间相对重要程度，用数量表
示就是 9 个标度，如表 2 所示。1-9 标度法构造的初
始判断矩阵使用前要进行一致性检验，通不过检验

的判断矩阵要采用一些方法改进为具有满意一致性
的判断矩阵才可以使用。 

通常以上一级的某一要素作为比较准则，对本
级的要素进行两两比较确定矩阵元素，现以“政府
政策”中各组成因素的权系数的确定为实际判断对
象，说明判断矩阵权系数的确定过程，其相对重要
程度依据表 1 确定，评判结果见表 2、表 3。 

表 2 判断矩阵 B1-C1i 

C1 C11 C12 C13 C14 C15 C16 Wi 

C11 1 3 5 2 5 7 0.396 5

C12 1/3 1 3 1/2 4 5 0.182 6

C13 1/5 1/3 1 1/3 1 2 0.074 0

C14 1/2 2 3 1 3 5 0.234 6

C15 1/5 1/4 1 1/3 1 2 0.070 6

C16 1/7 1/5 1/2 1/5 1/2 1 0.041 7

1.00206.0,0256.0,1278.6max  CRCI  

表 3 企业参与模式评价的各因素权重值 

评价
指标

Wi 
评价
指标

Wi 
评价
指标 

Wi 

C11 0.194 2 C16 0.020 4 C32 0.045 4 

C12 0.089 5 C21 0.074 0 C33 0.039 7 

C13 0.036 2 C22 0.129 3 C41 0.067 1 

C14 0.114 9 C23 0.028 3 C42 0.022 4 

C15 0.034 6 C31 0.104 0   
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2.采用模糊理论对每个方案进行单指标评价，建

立其模糊关系矩阵 R 

首 先 确 定 被 评 建 设 运 营 模 式 的 等 级 论 域
 521 ,,, vvvV  ，其中 )5,,2,1( ivi ，与评语

的对应情况如下表所示[7-8]。经统计，可以得到各建
设运营模式的模糊关系矩阵。 

表 4 评语等级论域与评语的对应情况 

iv  1v  2v  3v  4v  5v  

评语
等级 

很满意 较满意 一般 不满意 
很不
满意

下面就是当保障对象为社会夹心层的情况下，
企业参与模式 X1、X2 的模糊关系矩阵。 


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








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
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


































4.04.02.000

5.03.02.000

5.04.03.000

03.05.02.00

5.03.02.000

2.04.03.01.00

03.02.03.02.0

003.03.04.0

005.03.02.0

3.03.04.000

02.05.03.00

2.03.05.000

005.02.03.0

03.05.02.00

1XR
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






































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








2.02.04.02.00

3.02.05.000

02.03.03.02.0

002.04.04.0

03.05.02.00

005.02.03.0

03.02.03.02.0

003.03.04.0

02.05.03.00

03.03.04.00

02.05.03.00

2.03.05.000

3.03.04.000

02.05.03.00

2XR

          
3.计算评价结果向量 S，并作综合比较 

根据企业参与模式的模糊关系矩阵，利用 AHP-

模糊综合评价的方法对各个参与模式进行综合评
价，得出各参与模式的综合评价结果。 

表 5 企业参与模式的综合评价结果
XiS  

Sx1

(0.086 4，0.170 2，0.371 3，

0.242 4，0.137 6) 
Sx5 

(0.158 5，0.216 0，0.384 0，

0.145 3，0.104 1) 

Sx2

(0.090 1，0.234 7，0.406 7，

0.209 8 ，0.058 7) 
Sx6 

(0.162 2，0.261 0，0.399 3，

0.138 9，0.038 6) 

Sx3

(0.104 1，0.211 8，0.389 3，

0.229 7，0.065 1) 
Sx7 

(0.176 2，0.244 2，0.381 9，

0.132 6，0.065 1) 

Sx4

(0.101 5，0.280 0，0.417 9，

0.197 0，0.003 6) 
Sx8 

(0.173 6，0.292 9，0.410 5，

0.119 4，0.003 6) 

计算各评价方案的评价结果向量 Sxi（xi 代表各
建设运营模式），如表 5 所示。从表 5 中可获得各建
设运营模式相对于各评语等级的隶属情况，例如，
当保障对象为社会夹心层时，在“很满意”评语等
级中，X3 最高，X1 最低。进一步，求得各建设运营
模式在评语论域中的相对位置 TXi，如下表所示。由
表可知，企业参与公共租赁住房建设运营模式 X4 最
佳，也是目前大部分城市企业参与公共租赁住房建
设运营的主要模式，X2 其次，X3 第三。

表 6 企业参与公共租赁住房建设运营模式在评语论域中的相对位置 Txi 

 

 

由于企业参与公共租赁住房建设运营模式的保
障对象为社会夹心层和企业或园区职工，所以建设
运营模式的选择按照保障对象的不同进行排序。 

(1)保障对象为社会夹心层 

X4—配建、不持有、保障社会夹心层 

X2—集中建设、不持有、保障社会夹心层 
X3—配建、持有、保障社会夹心层 

X1—集中建设、持有、保障社会夹心层 

(2)保障对象为企业或园区职工 

X8—配建、不持有、保障企业或园区职工 

X7—配建、持有、保障企业或园区职工 

X6—集中建设、不持有、保障企业或园区职工 

X5—集中建设、持有、保障企业或园区职工 

四、结  论 

我们通过层次和模糊综合评价评判的方法对目
前公共租赁住房建设运营模式在对西安市企业调研
下进行了优劣评价，并得出了排序结果。得出“配
建、不持有、保障社会夹心层”模式为最佳模式，
这与调查的 183 家企业，按照“配建、不持有、保
障社会夹心层”模式占 151 的现状相符合。目前西
安市对于公共租赁住房的产权和出售方面的政策还
没有明确的规定，公共租赁住房不能出售，导致企
业参与公共租赁住房的建设和运营积极性不高，即
使拥有公共租赁住房的全部产权，不能快速的收回
成本，也只会给企业的建设运营带来沉重的负担，
所以西安市企业参与公共租赁住房建设运营模式主
要以“配建、不持有、保障社会夹心层”为主，目

TX1 TX2 TX3 TX4 TX5 TX6 TX7 TX8 

3.209 3 2.926 3 2.979 3 2.801 1 2.764 6 2.641 6 2.629 8 2.559 0 
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前西安市正在完善相关的政策，鼓励企业在商品房
开发中按照一定的比例建设公共租赁住房，以此来
增加公共租赁住房的建设量。当保障对象为园区或
企业职工时，企业仍然是选择代建的方式，不持有
公共租赁住房的产权，但由于调研的企业中有部分
是利用自有土地建设的且保障的对象的收入和工作
稳定性较高，再加上政府政策的支持，对于企业来
说，完全可以按照市场租金收取园区企业的资金资
助，所以相当一部分企业还是比较愿意以“配建、
持有、保障企业或园区职工”参与到公共租赁住房
的建设运营当中的。 

    以前对于公共租赁住房建设运营模式的研究主
要是站在政府的角度，最佳模式的选择主要是有利
于政府的方式，很少从企业的角度来分析最佳的公
共租赁住房建设运营模式，企业参与的建设运营模

式主要取决于公共租赁住房项目的盈利能力、企业
的社会责任以及企业参与该地区其他项目开发的机
会，而这三个面与上一节中各影响因素有关，所以
本文研究的创新点是从企业的角度研究分析了企业
参与公共租赁住房建设运营模式的影响因素。企业
参与的模式并不是单一的，可以按照政府政策的变
化以及相关影响因素所处的状态来选择最佳的模式
组合，例如，在政府政策还不完善的情况下，企业
可以选择代建的模式，可以在政府的主导下参与公
共租赁住房的运营，当政府政策规定公共租赁住房
部分可以出售或将商业部分出售收回成本时，企业
就可以利用建设公共租赁住房的机会，以较低的土
地价格获得土地使用权，这对于中小房地产企业走
出困境提供了较好的方式。 
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