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I 
 

摘  要 

随着住宅市场的改革、发展与完善, 保障性住房的建设逐渐成为国家住房政

策的发展重点。由于住宅建设资金长期沉淀的因素，保障性住房仅仅依靠政府的

财政拨款是远远不够的。公私伙伴关系（PPP），它将政府、企业（特别指民营

企业）和金融机构的优势结合起来，既减轻了政府财政压力，提高了运营效率和

服务质量，同时又为私人投资者和相关金融机构带来了稳定的收益。因此，对

PPP 模式在社会保障性租赁房领域中的研究具有重要的理论意义和实用价值。 

社会保障性租赁房 PPP 项目建设中，政府与企业具有委托代理关系，并通

常按照固定总价合同形式确定。委托人和代理人之间目标函数的差异及信息不对

称等因素极易导致“逆向选择”和“道德风险”问题的产生，导致项目功能或成

本风险的出现。政府希望在选择代理人后，能够通过某些激励条款进行设计，避

免因成本因素导致项目的舒适程度降低或者项目缺乏持续性。 

本文的研究目标是通过特许期、调节租金与分成比例等重要参数，建立激励

合同的优化模式，促使私营伙伴最大努力完成优质项目。研究内容主要包括：首

先，分析总结了社会保障性租赁房提供模式、PPP 模式的应用要点以及 PPP 应用

于社会保障性租赁房的可行性和适用性；其次，对社会保障性租赁房 PPP 项目

招标过程中的几个重要步骤进行了分析；第三，对社会保障性租赁房 PPP 项目

的几个关键激励因素进行了探讨，包括项目特许期、特许价格以及项目中的风险

等；最后,在委托代理理论框架下，通过研究激励约束机制，确定了社会保障性

租赁房 PPP 项目的特许期模型和调节租金模型。结果表明，项目努力成本系数

是影响特许期的重要参数，同时项目的特许期与保障性租赁房的建设数量呈正相

关性，与政府对租赁房承租户的补贴额度、项目的风险程度以及项目公司对风险

的态度呈负相关性。最优调节租金在政府价格管制的一定范围内，受保障性租赁

房的建设数量以及项目公司的努力成本系数限制。希望通过本文的研究，对我国

社会保障性租赁房 PPP 模式的顺利实施提出了一些有益参考。 

 

关键词：保障租赁房；PPP 模式；激励机制 
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Abstract 

The construction of public housing has become one of the most important 

policies in China during the process of reformation, development and amelioration of 

property market. Because of the settlement of construction capital, it is far from 

enough only depending on the public finance. Since shortage of sustaining and 

effective financing support, many local authorities are unable to maintain continuous 

development in public housing. Public Private Partnership (PPP) is expected as an 

effective measure in the field of Chinese public housing, which combines the 

strengths of public sector, private investors and financial institutions. PPP could not 

only reduce the pressure of public finance, but also brings relatively stable returns for 

private investors and financial institutions. It is accelerating PPP’s research and 

application in the field of Chinese public housing both theoretically and practically.  

Fixed-price contract is often used in Chinese public housing projects whether or 

not based on PPP model. The asymmetry of information and the difference of the 

objective function between the principal and agent can easily bring the problem of 

“adverse selection” and “moral hazard”, which probably cause the fluctuation cost 

risk or project’s function damage risk. After selecting an agent, government hopes to 

design some of the contract terms which can avoid reducing in the comfort of Chinese 

public housing or the sustainable development caused by cost factors. 

The research objective of this dissertation is to build up a motivated model for 

incentive contract with some important parameters, including concession period, 

adjusted rent and the ratio of shared revenue, etc. The content of the study includes: (1) 

analyzing and summarizing the delivery model of Chinese public housing, the 

elements of PPP model, and the feasibility when applying PPP on Chinese public 

housing project; (2) analyzing the important steps in the bidding process, then making 

an evaluation index system of Chinese public housing PPP project; (3) discussing the 

key motivation factors of PPP projects, which is consist of concession period, 
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III 
 

adjusted rent, and risks of project;(4) by studying the incentive and restrictive 

mechanism, establishing the decision model of concession period and adjusted rent in 

the framework of principal-agent theory. The study results show that, the struggling 

cost coefficient is an important parameter affecting the concession period, and the 

correlation between concession period and the number of public houses is positive, as 

well as the correlation between concession period and the risk-averse degree of 

Project Company is negative. The decision of adjusted rent is related with the 

struggling cost coefficient and the number of Chinese public housing. Meanwhile, 

government limits the maximum amount of rent, and the optimal adjusted rent cannot 

exceed the limited rent. The author hopes that this analysis can provide some valuable 

references to the application of PPP model in Chinese public housing. 

 

Keywords: Chinese public housing；Public private partnership；Incentive mechanism 
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第 1 章  绪论 

1.1  研究背景 

住房是居民的基本生活需求，不仅是经济问题，还是社会问题。解决中低收

入家庭住房问题是建立和谐社会的重要保证。当前，我国住房保障政策主要是面

向低收入住房困难家庭，采用实物配租和货币补贴两种方式。其中，低收入住房

困难家庭包括两个层面，一是双特困户家庭，即同时符合低保和住房困难条件的

家庭；二是非双特困户的低收入住房困难家庭。从现行住房保障政策看，针对前

者以租住政府提供的廉租住房(或领取政府发放货币补贴)方式实施住房保障，后

者则以购买经济适用住房的方式予以住房保障。两者保障的对象虽均为低收入住

房困难家庭，但对被保障对象的条件、要求是不同的，各自保障的范围也是不同

的。正是由于这种条件、范围的不同，在廉租住房和经济适用住房制度的保障对

象之间，必然会客观地存在边缘人群，即：既不符合廉租住房保障标准，又购买

不起或购买不到经济适用住房的低收入家庭——住房保障的“夹心层”[1]，“社

会保障性租赁房”这一概念就是为了解决这部分家庭的问题而提出的。 

根据近期住房和城乡建设部、发展改革委员会、财政部联合出台的

《2009-2011年廉租住房保障规划》，2009年至 2011年，我国计划基本解决 747

万户的现有城市低收入住房困难家庭的住房问题。民政部的统计资料显示，目前

我国城镇人均住房建筑面积在 10平方米以下的低收入家庭近 1000万户（民政部，

2008）[2]，我国的保障性住房的需求量较大。即使这些困难户全都享受保障性住

房政策，也只约占城镇家庭总数的 5.5%，况且这还没把常住本地的低收入外地

户籍人口纳入统计中来。在发达国家，享受公房优惠政策的家庭一般占居民总数

的 20%左右。比如在英国，居民中有 70%拥有自由住房产权，20%的居民租赁政府

提供的公有住房，10%的居民租住私人房屋；法国规定城镇住宅供应中必须有

15%-20%是廉租房。因此，我国的保障性住房的建设任务仍然十分艰巨。 

目前中国房地产市场正处在发展前期，市场的资源配置作用尚不能充分体

现，在这个阶段，政府是住房保障的主导力量。保障性住房建设的目的就是为了
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尽快增加住房的供给，政府可以发挥土地、资本等资源优势，直接建造保障住房

提供给低收入居民，用较短时间使住房供应总量上升，解决社会低收入家庭的居

住需求问题，并可以在一定程度上缓解房价过快上涨的速度。但是政府的财政能

力有限，同时又面对庞大的城市化压力，还要解决医疗、养老等社会保障问题，

如果完全依靠政府来解决中低收入阶层的住房问题，不现实，也不符合住房保障

发展规律。目前我国的廉租房建设成本约在 1000 元/平方米-1500 元/平方米之

间[3]，保障类住房的面积限定在 50-60 平方米之间[4]，按照财政部等三部委规划

的 2010 年解决 245 万户廉租房保障需求计算，2010 年廉租房建设将需要 2000

亿元。除去中央财政补助的 130 亿元，地方需要自己融资 1870 亿元。如何筹集

保障性住房建设资金，从根本上解决保障性住房建设资金短缺问题，成为摆在各

级政府面前的一大难题。为了解决保障性租赁房建设资金的问题，尽可能满足城

镇中低收入群体的住房需要，将 PPP模式引入社会保障性租赁房房建设项目有其

可行性和必要性。 

（1）可行性角度分析。首先我国有着充足的民间资本，为 PPP 模式的运行

提供了良好的发展平台，为民间资本进入保障性租赁房建设领域打开了融资通

道；其次，我国具备良好的项目运作环境。我国已出台的《招标投标法》、《抵

押法》、《担保法》、《市政公用事业特许经营管理办法》等，为 PPP 模式稳定

运行奠定了良好的法律环境基础；第三，民营资本的“有利可图”。虽然投资保

障性租赁房项目回收周期较长，但是保障性租赁房需求量大、收益稳定、风险低，

这对私人部门有很大的吸引力。 

（2）必要性角度分析。将PPP模式引入保障性租赁房建设首先可以弥补公共

资金的不足，减轻政府的财政负担；其次，PPP模式可以优化资源配置，控制政

府部门的风险；将PPP模式引入保障性租赁房建设，有利于缓解社会保障性租赁

房的需求压力，还能够在一定程度上抑制商品房价格的上涨，促使房地产市场健

康发展，促进社会和谐。 

1.2  研究目的和研究内容 

保障性租赁房建设的资金需求量非常大，只靠政府投入资金是远远不够的。
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PPP融资模式的引入，不仅减轻了政府的财政压力，提高了运营效率，同时也为

私人投资者带来了稳定的收益。从法律上，在保障性租赁房 PPP项目建设中，政

府与企业之间存在着委托代理关系，委托人和代理人之间目标函数的不同以及信

息不对称等因素极易导致“逆向选择”和“道德风险”问题的产生，从而导致项

目功能或成本风险的产生。本文拟结合委托代理理论，分析影响社会保障性租赁

房 PPP项目激励合同的关键因素（特许期、调节租金等），建立激励合同的优化

模式，使得项目公司在获得合理收益的条件下，社会效益实现最大化。 

本论文的研究内容主要包括以下几个方面： 

1、 分析总结社会保障性租赁房提供模式、PPP模式的应用要点以及PPP应用

于社会保障性租赁房的可行性和适用性； 

2、 对社会保障性租赁房PPP项目招标过程中的几个重要步骤进行分析，提

出社会保障性租赁房PPP项目的评标指标体系，激励投标人通过竞争降低成本，

提高项目绩效； 

3、 对社会保障性租赁房PPP项目中的几个关键激励因素进行探讨，包括项

目特许期、调节租金以及项目中的风险等； 

4、 在委托代理理论框架下，通过研究激励约束机制，确定社会保障性租赁

房PPP项目的特许期决定模型和调节租金确定模型。 

1.3  研究方法和技术路线 

1、研究方法 

本篇论文主要采用如下的方法进行研究： 

（1） 文献研究方法 

通过大量的相关文献研究，借鉴前人的研究成果和研究方法，为本文的研究

奠定理论基础。 

（2） 委托代理分析方法 

利用委托代理理论的研究方法和范式，在非对称信息条件下，分别导出社会

保障性租赁房 PPP 项目的最优特许期和最优调节租金模型。 

（3） 模型分析法 
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    运用模型分析法对项目的激励模型进行分析，得出影响特许期和调节租金等

关键因素的重要参数及其相关性，并应用案例对模型进行解释分析。 

2、研究的技术路线 

本文的技术路线如图 1-1所示： 

图 1-1: 本文的技术路线图 

研究背景 

PPP模式的社会保障

性住房建设的研究 

社会保障性租赁房 PPP 项目的激励因素 

项目中利益方

的动因分析 

项目中的

特许期 

项目中的

特许定价 

项目中的

风险分析 

社会保障性租赁房 PPP 项目特许权协议谈

判的激励约束机制 

项目中的委

托代理关系 

项目中委托代理

激励模型 

激励机制

的设计 

 

应 用

分析 

结论 

文献综述 

社会保障性租赁房

的研究 

 

激励理论综

述 
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