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公共租赁住房管理部门权力寻租问题研究 

任　宏　齐丹丹　钟　清
（重庆大学建设管理与房地产学院，重庆 ４０００４５）

摘　要：在研究公共租赁住房（公租房）体系运行中的公租房管理部门（主要包括公租房分配部门和公租房分配监督部门）权力寻
租问题的过程中，采用博弈论的研究方法，通过博弈分析理清公租房管理部门之间的利益关系，确定博弈模型达到最优均衡所需

的条件，进而设计一套有效的激励约束机制，将公租房管理部门工作人员的行为引导至有利民生的方向。
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１　引言

公共租赁住房（下文简称“公租房”）能够在很大程度上

满足城市中等偏下收入家庭的基本住房需求［１］，将成为我国

保障性住房的重要组成部分之一，但公租房的建设仍然面临

重重困难，其中最大的困难之一就是公租房运营阶段的管理

部门权力寻租问题。公租房属于社会公共资源，是政府福利

的表现形式，其能否公平合理的分配，直接关系到公共住房

政策实施的效果。公租房的数量本身是有限的，公租房管理

部门内部之间如果出现准入监审作假现象，将使得公租房这

种稀缺资源不能完全分配到真正需要它的人手中。另一方

面，申请家庭的财产状况不易为人所了解，尤其是汽车、股票

等资产，这就让管理部门的权力寻租更不易为人所发现。因

此，解决公租房管理部门权力寻租问题，让真正需要公租房

的人顺利入住，杜绝不符合申请条件的人通过作假手段分到

公租房的情况，并非易事。

２　公租房管理部门权力寻租问题研究现状分析

近年来，国家和地方政府针对公共租赁住房出台了一系

列的指导意见和政策。例如，２０１０年６月１２日由中央七部
委联合发布了《关于加快发展公共租赁住房的指导意见》；重

庆市人民政府２０１０年５月２４日通过了《重庆市公共租赁住
房管理暂行办法》等等。与此同时，部分专家学者也对这一

难题做了一些相关研究。例如，内蒙古财经学院陈丽兰［２］认

为应建立一个完善的政府投资项目监管体系；河南财经政法

大学李岚［３］认为应建立一个有效的惩罚机制，遏制蓄意虚报

现象；上海地产有限公司杨华凯［４］认为应建立一个多部门信

息共享的机制，让分配部门真正掌握申请人的经济情况；华

中师范大学韩冬梅［５］认为应建立多元动态的监督机制，畅通

多种投诉举报渠道，并建立个人信用制度，使管理程序化、科

学化，从而有效遏制“寻租”现象；华东师范大学东方房地产

学院曾丽［６］提出要培养与提高公租房入住者的自律精神，抨

击并惩罚转租出借等非法行为，全面定期核查入住者的居住

情况，加强租房空置率的控制力度。此外，在权力寻租方面，

上海财经大学蒋传海在《权力寻租对激励机制扭曲的博弈分

析》［７］中通过建立博弈论模型，得出结论：如果政府工作人员

的成绩评价受其行贿力度或其他因素的直接影响，那么政府

工作人员就会把主要精力用于行贿和发展个人关系，降低个

人努力工作的程度和效率；中南财经政法大学叶静［８］认为有

权力就必须要有监督，因此应完善政府行为的监督机制，加

大对寻租行为的打击力度，同时提高政府官员待遇，达到类

似“高薪养廉”的目的。这些政策和研究成果对于解决公租

房运营阶段的公租房管理部门权力寻租问题、加快公租房建

设而言有一定的促进作用，但它们仍然显得相对零散，不够

系统，部分研究成果尚且停留在理论的层面，可操作性不够

强，因此，对公租房体系运行中的公租房管理部门权力寻租

问题做进一步的研究是非常必要的。

３　涉及公租房管理部门权力寻租问题的行为主体
间的利益博弈分析

　　为了研究如何避免公租房管理部门权力寻租现象，我们
可以引入一个博弈模型，在这个模型中有两个理性的博弈

方：公租房分配部门工作人员（下文简称“分配部门工作人

员”）和公租房分配监督部门工作人员（下文简称“监督部门

工作人员”）。对于分配部门工作人员，我们假定：１）它有两
个纯策略均衡———在分配公租房过程中不作假和在分配公

租房过程中作假。２）当公租房分配部门在分配公租房过程
中不作假时，该部门工作人员可以在政绩考核中因尽职工作
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而获得奖励（假设上级政府能够正确地对公租房管理部门工

作人员的政绩进行考核），得益为 Ａ（Ａ＞０）；３）当在分配公
租房过程中作假时，如果监督部门工作人员严格监督，作假

行为会被发现并责令改正，公租房分配部门工作人员得益为

－Ｂ（Ｂ＞０）；４）当在分配公租房过程中作假而监督部门工作
人员不严格监督时，分配部门工作人员会因迎合了部分人的

利益而得益Ｃ（Ｃ＞０）。对于监督部门工作人员，我们同样也
有四个假定：１）它有两个纯策略———严格监督分配部门工作
人员分配公租房和不严格监督分配部门工作人员分配公租

房；２）当监督部门工作人员严格监督时，该部门工作人员可
以在政绩考核中因尽职工作而获得奖励，得益为 Ｄ（Ｄ＞０）；
３）当不严格监督公租房分配部门而公租房分配部门却仍然
在分配公租房过程中不作假，监督部门工作人员会因为自己

的准确预判而节约一部分人力和财力（若监督部门工作人员

预判分配部门工作人员不会作假，此时的监督部门工作人员

作为理性的决策者显然会选择不严格监督以节约自身的人

力财力）及迎合部分人利益而得益，得益为 Ｅ（Ｅ＞０）；４）当
监督部门工作人员不严格监督时，如果分配部门工作人员在

分配公租房过程中作假，监督部门工作人员会因其失职而受

到国家的惩罚，得益为Ｆ（Ｆ＞０）。双方对应于不同纯策略组
合的支付矩阵如图１所示。

图１　博弈收益矩阵１
Ｆｉｇｕｒｅ１　Ｇａｍｅｐａｙｏｆｆｍａｔｒｉｘ１

此时博弈模型在何处达到均衡取决于 Ａ和 Ｃ的大小关
系及Ｄ和Ｅ的大小关系。当Ｄ≥Ｅ时，模型在分配部门工作
人员不作假且监督部门严格监督的情况下达到均衡，这正是

我们所期望的，故我们应增大Ｄ，减小Ｅ，使得Ｄ≥Ｅ。当Ｄ＜
Ｅ时，若Ａ≥Ｃ则模型在分配部门工作人员不作假且监督部
门工作人员不严格监督时达到均衡，这并不是我们最期望

的，应增大Ｄ减小Ｅ使得模型均衡回归到Ｄ≥Ｅ的状态。
当Ｄ＜Ｅ且Ａ＜Ｃ时，模型不存在纯策略纳什均衡，但数

学家纳什在１９５０年证明了这样一个定理：每一个有限博弈
（即模型中博弈方的个数是有限的，而且每个博弈方只有有

限个纯策略），至少存在一个纳什均衡（纯策略的或混合策略

的），所以，此时这个模型必然存在混合策略纳什均衡［９］。我

们假定分配部门工作人员的混合策略为 σ１＝（θ，１－θ）（即
分配部门工作人员以θ为概率选择不作假，以１－θ为概率
选择作假），监督部门工作人员的混合策略为 σ２＝（λ，１－λ）
（即监督部门工作人员以λ的概率选择严格监督，以１－λ的
概率选择不严格监督），则分配部门工作人员的期望得益函

数为：

Ｕ１ ＝θ［Ａ×λ＋Ａ×（１－λ）］＋（１－θ）［（－Ｂ）×λ＋

Ｃ×（１－λ）］
＝θ（Ａ＋Ｂλ＋Ｃλ－Ｃ）－Ｂλ－Ｃλ＋Ｃ

对上述函数求微分，得：ｄＵ１／ｄθ＝Ａ＋Ｂλ＋Ｃλ－Ｃ＝０。
此时λ＝（Ｃ－Ａ）／（Ｂ＋Ｃ）。同理，监督部门工作人员的期望
得益函数为：

Ｕ２ ＝λ［Ｄ×θ＋Ｄ×（１－θ）］＋（１－λ）［Ｅ×θ＋（－Ｆ）
×（１－θ）］

＝λ（Ｄ－Ｅθ－Ｆθ＋Ｆ）＋Ｅθ＋Ｆθ－Ｆ
对上述函数求微分，得：ｄＵ２／ｄλ＝Ｄ－Ｅθ－Ｆθ＋Ｆ＝０。此时θ
＝（Ｄ＋Ｆ）／（Ｅ＋Ｆ）。
综上可知，在混合策略均衡时，分配部门工作人员以（Ｄ

＋Ｆ）／（Ｅ＋Ｆ）的概率选择不作假，以［１－（Ｄ＋Ｆ）／（Ｅ＋Ｆ）］
的概率选择作假；监督部门工作人员以（Ｃ－Ａ）／（Ｂ＋Ｃ）的
概率选择严格监督，以［１－（Ｃ－Ａ）／（Ｂ＋Ｃ）］的概率选择
不严格监督。这种均衡也可以理解为：实际中有很多分配部

门工作人员，其中（Ｄ＋Ｆ）／（Ｅ＋Ｆ）比例的分配部门工作人
员选择不作假，［１－（Ｄ＋Ｆ）／（Ｅ＋Ｆ）］比例的分配部门工作
人员选择作假，而监督部门工作人员只是随机地检查（Ｃ－
Ａ）／（Ｂ＋Ｃ）比例的分配部门工作人员的作假情况。

接下来，我们将在知道上述博弈均衡的基础上通过调整

变量来更好地实现下述两个理想目标：１）减少博弈双方设租
－寻租的机会；２）提高达到均衡时分配部门工作人员不作假
的概率，减小公租房管理部门权力寻租的可能性。

首先考虑实现上文提到的第一个目标，即如何减少博弈

双方设租 －寻租的机会。在这个模型里，如果存在租，那它
必然出现在图１支付矩阵的右下角方框内，即形成分配部门
工作人员作假且监督部门工作人员不严格监督时，才存在

“租”。我们假设分配部门工作人员属于风险厌恶型，即只有

受贿的得益大于被揭发而遭受到的惩罚时，他才愿意勾结。

显然，当Ｃ≤Ｆ时，不存在“租”。当 Ｃ＞Ｆ时，理性的双方会
考虑设租 －寻租（因为这对双方来讲是一个“帕累托改
进”），这是租金为（Ｃ－Ｆ），我们假定分配部门工作人员分到
了Ｇ，监督部门工作人员分到了剩余的（Ｃ－Ｆ－Ｇ）（Ｆ＞０且
Ｄ－Ａ－Ｆ＞０）。此时，博弈模型就转变为如图２所示。

图２　博弈收益矩阵２
Ｆｉｇｕｒｅ２　Ｇａｍｅｐａｙｏｆｆｍａｔｒｉｘ２

当Ａ＜Ｇ且Ｄ＜Ｃ－Ｆ－Ｇ时，模型在分配部门工作人员
作假且监督部门工作人员不严格监督时达到均衡，也就是

说，当租金高到使得 Ａ＜Ｇ且 Ｄ＜Ｃ－Ｆ－Ｇ的水平时，理性
的双方就会选择设租 －寻租（因为双方的理性预期是一致
的）。现在我们要考虑如何才能减少博弈双方设租－寻租的
机会。当Ｃ≤Ｆ时没有租，就更谈不上设租 －寻租了。即便
Ｃ＞Ｆ，如果能保证Ａ≥Ｇ且Ｄ≥Ｃ－Ｆ－Ｇ，博弈双方也不会设
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租－寻租。如果用文字来表述，就是 Ｃ应足够小，Ａ、Ｄ、Ｆ应
足够大。

接下来考虑实现第二个目标：提高均衡时分配部门工作

人员不作假的概率，减小公租房管理部门权力寻租的可能

性。从上文中可知，均衡时分配部门工作人员不作假的概率

为：

Ｐ＝θ＝（Ｄ＋Ｆ）／（Ｅ＋Ｆ）
对于Ｄ、Ｅ、Ｆ三个变量，若以 Ｅ、Ｆ为常量，Ｄ为变量，则

上式对Ｄ的一阶导数为：
ｄＰ／ｄＤ＝１／（Ｅ＋Ｆ）＞０
同理，Ｅ、Ｆ对应的一阶导数分别为：
ｄＰ／ｄＥ＝－（Ｄ＋Ｆ）／（Ｅ＋Ｆ）２ ＜０
ｄＰ／ｄＦ＝（Ｅ－Ｄ）／（Ｅ＋Ｆ）２ ＞０
因此可知，概率Ｐ和Ｄ、Ｆ同向变化，和 Ｅ反向变化。要

使概率Ｐ增大，只需增大Ｄ、Ｆ，减小Ｅ。
其实，对于图１所示支付矩阵，只需将监督部门工作人

员严格监督时的得益由 Ｄ提高到 Ｈ（Ｈ≥Ｅ），就可以实现第
二个目标，因为此时形成的新的博弈模型（如图３所示）有一
个纯策略纳什均衡，即监督部门工作人员选择严格监督，分

配部门工作人员选择不作假。这说明，在这个模型的假设条

件下，要使分配部门工作人员和监督部门工作人员双方都尽

职工作，需要增加监督部门工作人员的额外得益且此额外得

益要足够大（Ｈ必须大于或等于Ｅ），以弥补其作为监督管理
者的机会主义成本。对于分配部门工作人员，则不用增加其

额外的得益，因为模型本身对其内在的激励已足够大了。

图３　博弈收益矩阵３
Ｆｉｇｕｒｅ３　Ｇａｍｅｐａｙｏｆｆｍａｔｒｉｘ３

综上所述，为了同时达到上述两个目标，应该做到：１）确
保Ｃ≤Ｆ或者Ａ≥Ｇ且Ｄ≥Ｃ－Ｆ－Ｇ，即Ｃ足够小，Ａ、Ｄ、Ｆ足
够大；２）增大Ａ、Ｄ、Ｆ，减小Ｃ、Ｅ；３）现有体制对分配部门工作
人员的内在激励已足够大，不用再增加其额外得益。

４　与公租房管理部门权力寻租问题相关的激励约
束机制设计

　　下面我们通过调整以上博弈分析的结论中的参数来进
行激励约束机制的设计：

１）增大Ａ（当公租房分配部门在分配公租房过程中不作
假时，该部门工作人员可以在政绩考核中因尽职工作而获得

奖励，得益为Ａ）。即通过政绩考核和奖金等方式加大对尽
职工作的奖励力度和不尽职工作的惩罚力度。

２）减小Ｃ（当在分配公租房过程中作假而监督部门工作
人员不严格监督时，分配部门工作人员会因迎合了部分人的

利益而得益Ｃ）。
一方面，可以通过机制创新使行贿者预期得到的利益减

弱乃至消失，如此公租房的分配就失去了行贿的价值，Ｃ的
值自然会下降甚至消失。要实现这一点，可以通过如下方

式：

①建立“封闭运转”的公租房产权的转移模式。具体来
说，如果某人买了公租房，后来又想把房子卖掉，那么只能卖

给公租房管理局，回购价格以购房价加利息计算，然后再作

为公租房流转使用。

②建立住房信用体系。银行建立了个人的信用体系，如
果个人的信用记录有污点，就会在贷款时面临更高的利率。

可以模仿银行信用体系建立一个住房信用体系，把申请公租

房时的作假行为记入个人住房信用体系，将来该个人再购房

时，就可以采取提高其首付比例等措施作为惩罚。这样就提

高了申请人作假的成本，变相地减少了作假申请者的预期得

益，有利于遏制虚假申请的现象。

③建立一卡通身份识别管理系统，根据承租人家庭人口
数量配发相应数量的一卡通，承租人凭卡出入小区、享受公

共服务，以达到限制转租的目的，从而减小申请人通过作假

可能获得的得益。

④ 全面定期核查入住者的居住情况，加强租房空置率
的控制力度。如此，通过作假手段申请公租房成了一件无利

可图的事情，抱着投机心态去申请公租房的人就会大为减

少，从而有效遏制住类似以前经济适用房监管中出现的利益

输送和投机行为的发生，有利于公租房管理部门权力寻租难

题的解决。

另一方面，可以设法增大分配部门作假的难度，减小其

作假成功的概率，从而变相地使得Ｃ的值下降。为了达到这
个目的，我们可以从如下六个切入点入手：

①建立多部门共享的信息平台，形成部门联动，从而建
立起详尽准确的个人收入核查体系，提高审核准确度和效

率。目前，我国居民的收入来源除薪资外，还有临时性收入、

投资收入、获得赠与等等，财产形式也多种多样。由于我国

银行不准许查询个人账户，加之股市、税收、房地产管理等管

理系统各自为政，信息不共享，对居民家庭的隐性收入无法

做到准确有效地统计，特别是低收入家庭成员从事临时性工

作的情况比较多，使得管理部门难以监督。在此种情况下，

管理部门主要采取入户调查、邻里访问、信函索证等“手工方

式”来审查廉租房申请户的实际人口、收入和住房情况，不仅

资金投入大、耗费时间长、难以实现动态跟踪，而且容易产生

差错。如果能借助于信息系统，搭建一个由民政、工商、金融

机构、公安、房地产交易登记等多部门共同参与的审核平台，

充分审核申请人的经济条件，获得申请人的真实经济数据，

确保配租的公平性。

②及时向社会公开保障性住房房源信息，采用公开摇号
方式进行配租，接受社会各界监督；

③在分配公租房过程中要多次审核多次公示，逐级把
关，使得公租房分配部门作假的概率，确保公租房的分配是

公正合理的。可以采用这样一种公示方式：首先由申请人自

我填表，居委会入户调查、评议，符合条件的张榜公示；居委

会将公示结果报区政府，由区里再委托街办组织调查、评议、

复核，区政府对复核结果审查后张榜公示；区政府再将结果
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报市政府，市政府及时委托市房地产行政主管部门调查核

实，之后，报市政府核准，并在政府网站和当地媒体向社会公

示；

④审核申请人申请的应该是权力小组而不应是权力个
人。审核小组应由多人组成，将权力分散，使得个人没有审

核是否通过的决定权。这样可以增大权力寻租的难度，提高

申请人为争取对自身有利的权力寻租而必须付出的成本，减

少小组中的个人在权力寻租中的得益，从而减小权力寻租的

概率；

⑤ 采用闭合性语言建立详细的、具体的、具有可操作性
的申请人资质审查细则及评价体系，减弱公租房分配中的主

观行政干预。可以通过设定合理的准入标准，严格审核申请

者的收入、住房、户口、学历等条件，建立公租房申请者信用

档案，杜绝弄虚作假现象，形成规范化的申请监管机制。但

是，权力所有者往往利用评审规则中的非闭合性条款将主观

意愿加入到审核结论当中，从而实现其权力寻租的目的。如

果可以以闭合性的语言建立一个具有可操作性的评审体系，

就能减弱权力所有者对评审过程施加的主观干预，从而增大

权力寻租的难度，减小权力寻租的概率；

⑥ 将公租房申请对象纳入监督主体当中。通过作假手
段分到公租房的人终会流露出不符合申请条件的迹象，最了

解这些迹象的无疑是这些人的左邻右舍。将公租房租户引

入到监督机制中来，鼓励租户间互相揭发，并对举报作假现

象的租户予以免除部分租金的奖励，对弄虚作假的租户予以

罚款并责令其推出，对建立完善一个有效的监督机制而言意

义重大。

３）增大Ｄ（当监督部门工作人员严格监督时，该部门工
作人员可以在政绩考核中因尽职工作而获得奖励，得益为

Ｄ）。
提高监督部门工作人员严格监督时的得益 Ｄ至大于或

等于Ｅ的水平，但不需增加分配部门工作人员的额外收益。
当监督部门工作人员严格监督时，除了要在政绩考核中予以

其优异成绩外，还应提高监督部门工作人员的经济待遇，对

他们实行高薪养廉，提高他们接受贿赂的机会成本，以求通

过他们的尽责工作创造更大的社会效益。对监督部门工作

人员来说，模型中的内在激励不足，尽责工作没有足够大的

额外收益，不尽责工作却能节约工作中耗费的人力财力，等

于变相取得了收益，理性的经济人显然会选择不尽责工作。

因此，应提高工作效率，降低工作耗费，减少变相收益的数

额，减弱不尽责工作的动力，同时，应针对监督部门工作人员

尽责工作的行为发放高额奖金，增强他们尽责工作的动力。

对于分配部门工作人员而言，模型中的内在激励已经足够大

了，再给分配部门工作人员以额外的奖励，只是徒然浪费社

会资源，并无必要。

４）减小Ｅ（当不严格监督公租房分配部门而公租房分配
部门却仍然在分配公租房过程中不作假，监督部门工作人员

会因为自己的准确预判而节约一部分人力和财力及迎合部

分人利益而得益，得益为Ｅ）。
Ｅ的实质是监督部门工作人员为完成工作所花费的人

力和物力，为了减小Ｅ，应提高工作人员素质，建立合理的激
励制度，以求提高工作效率，从而变相地减小了 Ｅ。除了设
计合理的奖金制度外，还可以以城市中的区为设置公租房分

配监督部门的最小行政区域，在各区之间引入竞争模式，对

各区的公租房分配监督部门进行评比，对先进者予以奖励，

落后者予以惩罚，有利于提高全市公租房分配监督部门的整

体工作效率。

５）增大Ｆ（当监督部门工作人员不严格监督时，如果分
配部门工作人员在分配公租房过程中作假，监督部门工作人

员会因其失职而受到国家的惩罚，得益为Ｆ）。
在政绩考核中针对不严格监督的失职行为给予劣等评

价，并采取扣除奖金等方式加大对监督部门工作人员失职行

为的惩罚，以增大监督部门工作人员不严格监督的成本。

除了上述几点，还应注意到，公租房分配监督部门不应

只负有监督的任务，还应为其分配其它工作，建立混合职能

部门。在公租房分配监督部门只负有监督任务的情况下，如

果监督部门工作人员一直严格监督，那么分配部门工作人员

就不能作假，长期以往，上级单位可能就会认为设立公租房

分配监督部门的必要性降低了，这样国家可能就会做出精简

机构、少拨经费等不利于公租房分配监督部门的行为。理性

的监督部门工作人员当然能意识到这一点，所以他们不会完

全尽职地去工作。如果还有其它工作能为监督部门工作人

员带来利益，他们就不用过度依赖监督的工作，那么他们对

太尽职工作可能导致将来的潜在利益受损的担忧就会大为

减轻，有利于监督部门工作人员更好地执行监督工作。

５　结论

公租房体系的建设能够进一步完善我国的保障性住房

体系，在很大程度上满足城市中等偏下收入家庭的基本住房

需求，可以说，公租房体系的建设是不折不扣的民心工程，是

关乎国计民生的重大工程。因此，大力推进公租房体系的建

设显得尤为必要。上级政府部门可以参考上文中设计的激

励约束机制，制定合理有效的政策，用以解决公租房分配部

门和公租房分配监督部门的权力寻租问题，从而最大限度地

发挥公租房作为社会保障性住房的积极社会作用。
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