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摘  要 

住房问题已经不仅是我国的现实民生问题，更是当前事关社会经济健康有序发展和全国社会政治安定的

社会经济问题。在我国房地产价格仍然不断上涨的大背景下，对城市房地产行业的国家宏观调控和政策，

依然未能在短期内有效地解决我国中、低收入家庭群众的住房问题。虽然市场机制可以提高资源配置效

率，满足不同的住房需求，但由于收入差距巨大，很难保证人人都能买到商品房。《联合国宪章》规定，

为所有人提供住房是每个政府的责任，也是政府必须做的。我国政府加快公租房体系建设，从国家层面

制定和规范公共住房制度。在公租房保障政策出台之前，上海基本上形成了明确为低收入家庭实行以政

府公共租赁性质住房供应为保障，为低收入家庭提供经济改善公租房为主的分层住房体系。据此，按照

上海政策制定下发了相应类型的廉租房，公共租赁住房规划建设补助政策，解决城乡不同住房收入层次

家庭的住房问题。本文首次尝试了运用熵值法对上海市的公共租赁住房保障政策进行经济性研究。 
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Abstract 
The housing problem is not only a realistic livelihood problem in China, but also a social and eco-
nomic problem related to the healthy and orderly development of social economy and the stability 
of the national social politics. Under the background that the real estate price in China is still ris-
ing, the national macro-control and policies on the urban real estate industry still fail to effectively 
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solve the housing problem of middle-and low-income families in China in the short term. Although 
the market mechanism can improve the efficiency of resource allocation and meet different hous-
ing needs, due to the huge income gap, it is difficult to ensure that everyone can buy commercial 
housing. According to the Charter of the United Nations, it is the responsibility of every govern-
ment to provide housing for all, and it is also a must for the government. Our government has ac-
celerated the construction of the public rental housing system, and formulated and standardized 
the public housing system from the national level. Before the public rental housing security policy 
was introduced, Shanghai basically formed a stratified housing system that explicitly guaranteed 
low-income families with government public rental housing supply and provided low-income fam-
ilies with economically improved public rental housing. Accordingly, according to Shanghai’s poli-
cies, we formulated and issued the corresponding types of low rent housing and public rental hous-
ing planning and construction subsidy policies to solve the housing problems of urban and rural 
families with different housing income levels. This paper attempts to use entropy method for the 
first time to study the economy of Shanghai’s public rental housing security policy. 
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1. 研究背景及意义 

1.1. 研究背景 

本文将解决中低收入人群住房问题的国家公共租赁住房政策作为研究的主要课题。1998 年 6 月国务

院发布《关于深化城镇住房制度改革加快住房建设的通知》，在此背景下，公租房应运而生。目前，我

国公共租赁住房政策和发展还存在许多问题。国内对问题有一定的讨论和分析，但系统的分析和研究不

多[1]。本文以上海为案例展开分析，综合运用城市规划、建筑学、经济学、社会学和数学等学科，通过

对发达国家公共住房政策的比较分析。在对上海公租房政策及其实施进行经济分析的基础上，提出了若

干改进建议，以及未来公租房政策制定的发展模式。 

1.2. 研究意义 

公租房住宅是一种以本中、低层收入家庭群体为房屋供应对象，并要求按相关国家住宅配套建设标

准规划，配套的保障性普通住宅。是具有基本社会保障性质功能的商品住房，建立巩固和完善当前以城

乡公共融资租赁住房供给为核心功能的新型多层次保障性公共住房体系。是我国当前正在进行的城乡保

障性住房体制改革攻坚的重大目标领域之一。构建城镇新型和优质城市保障性住房分配制度，是一项关

系国计民生、安居乐业的制度改革大事。目前，我国的公共租赁住房政策仍然是渐进的、临时的。本文

主要以上海市为例，对社会公共住房租赁政策及其实施情况进行探讨和分析，具有重要的现实意义。 

2. 基于熵值法公租房政策经济性分析的相关概念及理论 

2.1. 住房的基本概念 

住房需求是人类日常生活的基本需求类型之一，能满足人们基本居住活动需要和满足人类实现长期
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社会生活需求的特殊社会财产。随着社会经济的发展，住房的功能不断拓展，教育、通讯、娱乐、工作

等功能不断增加。当前的住宅开发已经完全越过了满足居住需求的界限。住宅不仅是人们居住的场所，

更是一种居住文化的代表。在世界上任何一个国家，住房都是一个重大的社会经济问题。 

2.1.1. 住房问题的产生 
众所周知，住房唯一的经济社会属性是一种商品。由于现代城市住宅建筑是直接表现为要素交换作

用，而参与生产经营的。因此使它不仅具有技术使用价值，而且又具有使用经济价值。城市住房建设作

为个体劳动者自己创造起来的基本劳动生活产品，其时间价值高低也要由全社会生产必要的劳动产品时

间决定，并以必要价格形式体现[2]。按照西方经济学的经典定义，经济学就是“利用稀缺资源，合理组

织生产，将制成品分配给消费者，以获得人们最大的满足”。简而言之，因为人类的需求和欲望是无限

的。住房作为一种商品，也必然面临着稀缺性的矛盾，从而产生住房问题。 
一般来说，中低收入阶层是一个统计概念，即一个国家或城市收入低于统计收入中位数的居民阶层，

一般由低收入和中等收入两个阶层组成。从这个意义上讲，每个国家或城市都必然存在中低收入阶层。

狭义的中低收入阶层住房政策，是指政府根据各社会阶层收入水平和住房(租金)价格的相对地位，通过特

殊住房计划提供的住房补贴，帮助他们履行义务。然而，政府住房目标复杂且不断变化，收入水平的概

念只是政府住房目标的相对总和。 

2.1.2. 公租房 
公共租赁住房简称公租房，是指由国家提供政策支持、限定建设标准和租金水平，面向符合规定条

件的城镇中等偏下收入住房困难家庭、新进就业无房职工和在城镇稳定就业的外来务工人员出租的保障

性住房[3]。 

2.2. 熵值法 

1850 年，德国物理学家克劳修斯首先正式提出了熵的概念。最初是被用来作为描述热力学“能量衰

减”的参数，在现代热力学分析中则有着越来越广泛的应用。但在那时，熵还只是一个只可以用热量的

微小变化值来作衡量标准的一个物理量，其本质还没有被完全理解。直到随着统计和物理、信息论基础

等其它一系列基础科学理论进一步发展，熵概念的物理本质才逐渐被人们所理解。即，熵概念的物理学

本质应该是这样一个系统的“内在的混乱程度”。它也在现代控制论、概率论、数论、天体物理学、生

命科学基础等研究方面也都有着重要价值。它自身也有各种来自其它不同分支学科之间的或更复杂的扩

展定义。由于其本身的特殊性质，这些扩展定义通常是难以相互联系统一的，熵是这些领域中非常重要

的参数元素。 

3. 上海市公租房政策性分析 

3.1. 政策目标 

即使是“中产阶级”，摆脱了公租房政策和廉价房的建设，也买不起商品房。这些是国家住房政策

的主要适用点。政府决策层已经清楚认识到城市住房政策“分层”涉及的种种社会问题，并开始通过改

革制定法律和规章实施一套适当宽松的基本公共居住政策，将城镇公共租赁住房保障作为其中一项实施

的政府住房公共保障的政策，旨在实现将城镇居民住房基本保障人口扩大发展到一个稳定增长的常住人

口模式。 

3.2. 政策制定过程 

按照熵值法，要完全找到这个问题的确切答案，并能够创造性有效地进行解决问题，就必须要发挥
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我们集体智慧的力量。上海市公租房政策正式公布前，政界人士委托专业咨询公司进行调查，公开征求

民意。反馈过程清楚地表明，在上海市政府的租房政策制定过程中，决策者在基本政策决策的基础上反

思和运用民意的智慧和力量来改善政务[4]。 

3.3. 政策内容 

从内容上看，上海市公共租赁住房政策具有以下特点： 
第一，面向所有常住居民，不限于户籍人口。上海的发展需要大量各层次的外籍人才，公租房建设

希望留住更多有潜力的人才；公租房虽然向外地人口开放，但实际上是有门槛的，入住的主要租户收入

一般。 
第二，没有收入准入线。熵值法是将现行政策与以往政策进行纵向比较，以史为鉴，制定正确的政

策。上海建设公共租赁住房的政策不再将收入上限作为申请条件，而是以学习负担得起的廉租住房为目

标。政府在制定政策时，改变了思路，不再以收入为标准，而是以住房条件为标准来限制申请人。从本

质上讲，这让公租房“无利可图”，导致投机者失去了兴趣。 
第三，上海公共租赁住房建设要有独立、专业的专职管理机构。公租房的发展是一个长期的过程，

是千家万户都要面对的。这项工作专业性强，涉及收购、建设、租赁、预期、销售、物业管理、日常运

营等诸多关系，需要设立专职的专业运营机构。 

4. 公租房项目的经济性评价 

4.1. 某住宅开发项目的规划和开发建设情况 

A 项目位于上海市中心，占地面积 90,430 平方米，总建筑面积 121,203 平方米。拟建设 11 栋 5 层

高的公寓楼、17 栋 7~11 层高的公寓楼、3 栋 18 层高的公寓楼。商业面积 5274.65 平方米，开发建设期

为 2 年。 
房屋建设成本费用中，土地使用权取得费 15,724 万元，前期费用 1705 万元。房屋安装及室内装修

设计费 19,918 万元，市政配套费 2424.07 万元。用于社区建设配套基础设施 2368.93 万元，开发建设管

理 3000 万元。 

4.2. 该项目用于公租房的经济性评价 

4.2.1. 基本假定 
假设本项目为公租房，土地使用权以租赁方式取得，按静态计算，土地出让 70 年年土地租金为

224.63 万元。该项目注册资本 19841.21 万元，需银行贷款 1 亿元。利率按 5 年 7.05%的长期借款利率

计算[5]。开发经营过程中减征或免征民事交易税、印花税、房产税、营业税及附加。开发建设期为 2
年，第二年末入住率为 70%，以后年度保持 90%。假设该项目在开发的第二年完成，全部运营年限暂

计为 30 年。 
从资金使用及融资情况看，项目总投资 29841.21 万元，其中建设投资 29,416 万元，建设期利息 352.5

万元，流动资金 72.71 万元。 

4.2.2. 租金水平确定 
公租房向符合公租房申请标准的中低收入家庭出租，租金标准按该市同类地区租金标准的 70%计算。

选取该项目所在区位的 6 套住宅的挂牌月租金，求取均值的 70%作为公租房租金标准，计算结果为 21.14
元/m2/月，详见表 1。 
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Table 1. Seeks the rental level of public rental housing by market comparison method 
表 1. 以市场比较法求取公租房租金水平 

可比实例 面积(m2) 月总租金(元/月) 单件(元/m2/月) 

1 70 2500 35.71 

2 93 3000 32.26 

3 100 3000 30.00 

4 90 2300 25.56 

5 122 3100 25.41 

6 62 2000 32.26 

平均月租金单价 / / 30.20 

市场价 70%的租金水平 / / 21.14 

4.2.3. 其他运营条件假设 
商业网点部分作为商品房，全部按市场价出租，租金 35 元/平方米起。包括每年 3%的租金增长。商

业地产和公寓的出租率在运营的第一年就达到了 70%，随后几年将保持在 90%。公租房建设 30 年后，可

摊销 60%的建设投资。根据财政金融部门 2010 年通过的公共租赁住房建设和运营税收减免计划，公共租

赁住房建设中的土地和建设后占用的土地免征市政税。竣工后使用，免征房地产销售税、交易税和印花

税；同时，租金收入免征房产税、营业税及附加。 

4.2.4. 熵值法经济评价方法 
本文采用基于熵值法的公租房政策经济性分析方法，对该公租房项目进行经济性评价。 
1) 原始数据的收集与整理 
假定需要评价某学校 m 个教师的教学状况，评价指标体系包括 n 个指标。这是个由 m 个样本组成，

用 n 个指标做综合评价的问题，便可以形成评价系统的初始数据矩阵： 

11 1

1

m

n nm n m

X X
A

X X
×

 
 =  
 
 



  



 

其中 Xij为第 i 个方案第 j 个指标的数值。 
2) 数据的非负数化处理 
由于熵值法计算采用的是各个方案某一指标占同一指标值总和的比值，因此不存在量纲的影响，不

需要进行标准化处理，若数据中有负数，就需要对数据进行非负化处理[6]。此外，为了避免求熵值时对

数的无意义，需要进行数据平移： 
对于越大越好的指标： 
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为了方便起见，仍记非负化处理后的数据为 Xij 
3) 计算第 j 项指标下第 i 个方案占该指标的比重 

1

, 1, 2, ,ij
ij n

ij
i

X
p j m

X
=

= =

∑
  

4) 计算第 j 项指标的熵值 

( )
1

log
n

j ij ij
i

e k p P
=

= − ∗∑  

其中 k > 0，ln 为自然对数， 0je ≥ 。式中常数 k 与样本数 m 加有关，一般令 1 lnK m= ，则 0 1e≤ ≤ 。 
5) 计算第 j 项指标的差异系数 
对于第 j 项指标，指标值 x7j的差异越大，对方案评价的作用越大，熵值就越小 gj=1-ej，则：gj越大

指标越重要 
6) 求权数 

1

, 1, 2, ,j
j m

j
j

g
W j m

g
=

= =

∑
  

7) 计算各方案的综合得分 

( )
1

1, 2, ,
m

i j ij
j

S W P i n
=

= ∗ =∑   

4.3. 政策效果 

依据熵值法分析，A 项目与邻近项目的租金相比，没有价格优势，因此导致低入住率。上海公租房

出台效果不如预期。这主要有以下三个原因：第一，租公租房没有价格优势。其次，保障性住房类型—

—公共租赁住房指标与居民实际需求存在差异。三是租房相关规定限制合租需求。 

4.4. 政策调整与完善 

熵值法需要分析政策与外部环境的适应性，以及政策环境对政策形成过程的影响。 
上海的公租房政策向社会公布后，政府根据政治环境的变化不断调整完善政策。 
市房管部门根据公共租赁住房试点工作的需求总结和工作建议，调整修订了城市公共租赁住房政策

及适配措施。 

4.5. 政策建议 

目前，上海公共租赁住房制度实施正处在探索阶段，相关实施效果不是很理想，笔者提出以下建议： 
一是合理规划选址建设，加快交通等生活设施的配套，满足公共租赁住房住户的生活需要。 
二是调整公共租赁住房的房型配比和租金水平。 
三是建立针对特定人群的租金补贴机制。 

5. 结束语 

公共租赁住房建设首先要本着效率和公平的原则，科学确定公共租赁住房的服务范围，鼓励租售并

举。严格公租房标准，加强对开发商的监管，杜绝政府违法经营行为，避免补贴财政利益流失。简而言
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之，一项特定住房政策或措施的相关性取决于是否提高了人们的生活水平。本文选取了上海市的开发项

目案例，以及社会经济数据和技术经济指标，说明了公共租赁住房的建设和运营情况。由于公共租赁住

房建设和运营数据的获取难度大，本研究采用的数据难免与实际存在差异，这也会对经济评估结果产生

一定的影响。这方面的研究应在不断丰富公共租赁住房建设和运营实践、公开和完善相关数据的同时，

为制定住房保障政策发挥积极作用。 
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