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公租房社区居民主观福祉感知研究
以武汉市为例

胡紫薇,李进涛
(湖北工业大学土木建筑与环境学院,湖北 武汉４３００６８)

[摘　要]公租房是改善中低收入群众居住环境的重要政策,公租房社区居民主观福祉水平直接反映民生工程公租

房建设的成效.以公租房社区居民为调研对象,对武汉市公租房社区进行实地调研,根据公租房社区居民特征,利
用Critic赋权法构建了公租房居民主观福祉评价模型,对公租房社区居民主观福祉进行了评价,并对公租房居民主

观福祉的影响因素进行了探究.结果表明,武汉市公租房社区居民主观福祉感知整体评价较高,社会关系、公共服

务、休闲娱乐、健康状况等因素对居民主观福祉有积极而显著的影响,而经济状况和居住环境对公租房社区居民主

观福祉有消极的影响,但整体上来说搬入公租房社区对提升民生福祉有显著作用.
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　　经济发展的目的已经从关注经济增长转变为关

注民生福祉.党的十九大报告明确指出:“增进民生

福祉是发展的根本目的”.保障困难群众的住房需

求是改善民生、促进社会和谐的重要基础.截至

２０２０年底,全国已有３８００多万住房困难群众搬入

公租房社区,发展公共租赁住房为实现全国人民住

有所居提供了根本保障.当前阶段,随着建设公租

房规模的增加和房屋预期寿命的延长,发展不平衡

的问题越来越明显,一些悬而未决的问题(如住房质

量问题、周边配套设施不全等),对公租房社区居民

的生活质量造成影响,降低了居民的主观福祉感知,
从而限制了公租房的发展.正因如此,亟需对公租

房居民主观感知作出调查,分析原因,找出可行性对

策,提升住户的主观福祉感知.因此,立足于公租房

居民的视角,评价研究公租房居民主观福祉,对检验

公租房建设成效具有十分重要的现实意义.

１　相关研究评述

福 祉 具 有 主 观 和 客 观 两 个 测 度[１]. Wang
(２０１３)表明主观福祉是指居民对自身生活的主观感

受、认知和情感体验[２].郗家祺(２０１８)表明客观福

祉是指影响居民生活状态的物质领域,如居民的收

入状况、居住的社区环境等方面[３].

关于主观福祉的研究有很多,大部分是以某地

区或某群体为样本.Aguado(２０１８)为探究安第斯

山脉居民的主观福祉影响因素,以居民的生活满意

度来调查主观福祉水平[４];Wang(２０１７)为评估怀来

地区居民的主观福祉状况,参照 MA 划分的五个领

域,从中选取了１９项指标进行满意度评分[５];罗颖

(２０２０)参考主观福祉“伞状多元”的特征,构建了鄱

阳湖区居民主观福祉综合评价指标体系[６].
现阶段国内外公租房的研究主要为研究保障性

住房社区居民的主观幸福感及其影响因素.RangiＧ
whetu(２０２０)研究表示住房环境会影响保障性住房

社区居民主观幸福感感知[７].Park和Jeon(２０１８)
则认为住房设施和社区环境是影响保障性住房社区

居民感受的两个因素[８].段兆雯(２０１９)在对西安公

租房现状调查中得出住房面积、住房质量和物业管

理对公租房住房评价影响效果显著[９].林静(２０２０)
研究表面公租房幸福感主要影响因素为社区建成环

境、社会环境、邻里社区差异[１０].
可见国内外对主观福祉的研究虽然无论从视角

还是内容上都比较成熟,但是专门针对公租房居民

主观福祉的研究却并不多,大部分聚焦于居民幸福

感,缺少综合在各维度福祉的框架下,对主观福祉进

行综合评价.本研究将从调查公租房社区居民对社



区各指标的评价入手,运用 Critic赋权法对公租房

社区居民主观福祉进行综合评价,并探讨影响因素.

２　概念框架

２．１　相关理论

根据之前的文献来看,主观福祉具有复杂多维

的结构,居民的生活空间的多样性决定了居民主观

福祉的多维性.福祉的评价尺度不同,所选取的指

标及其所占比重也有不同,大规模的评估一般选取

一些容易统计的评价指标.而小尺度指标的选择上

可以更加精细,可选择多项指标从而精确的反映出

部分居民的福祉水平[１１].主观福祉与人民生活密

切相关,尤其对于低收入群体而言,鉴于此,本研究

基于武汉市公租房社区居民１８１份调研数据,分析

公租房社区居民主观福祉基本特征,着重于居民日

常生活感知,如经济状况、社会关系、居住环境、公共

服务、休闲娱乐、身体健康等小尺度上进行主观福祉

的测评,构建评价模型并实证检验,以了解武汉市公

租房社区居民主观福祉水平,为检验民生工程———
公租房社区的建设成效提供决策参考.

２．２　指标体系的构建与变量定义

２．２．１　指标体系的构建　将公租房社区与居民福

祉结合起来,结合相关文献和设计标准规范,构建公

租房居民主观福祉指标体系,评价指标体系如表１
所示.

表１　公租房居民主观福祉指标体系

一级指标 二级指标 三级指标 指标来源

主观福祉 A

经济状况B１

社会关系B２

居住环境B３

公共服务B４

休闲娱乐B５

健康B６

经济状况感知 B１１ 戚瑞双(２０１８)[１２]、罗颖(２０２０)[６]

经济收入与房租比B１２ Liu等(２０１３)[１３]、罗颖(２０２０)[６]

邻里关系B２１ 申津羽等(２０１４)[１４]、罗颖(２０２０)[６]

人均住房面积B３１ Chen等(２０１３)[１５]、戚瑞双(２０１８)[１２]、牛千(２０１８)[１９]

房屋质量B３２
戚瑞双(２０１８)[１２]、Kwon(２０１３)[１７]、

EtminaniＧGhasrodashti(２０１７)[１６]、樊瑾莉(２０１８)[１８]

社区治安B３３ 赵静(２０１９)[２１]

社区卫生条件B３４ 樊瑾莉(２０１８)[１８]

小区绿化B３５ 樊瑾莉(２０１８)[１８]、牛千(２０１８)[１９]

物业管理B３６ 樊瑾莉(２０１８)[１８]、牛千(２０１８)[１９]

居住舒适度B３７ 樊瑾莉(２０１８)[１８]

交通状况B４１ 樊瑾莉(２０１８)[１８]

教育资源B４２ 樊瑾莉(２０１８)[１８]

休闲娱乐设施B４３ Addo(２０１６)[２０]

医疗资源B４４ 樊瑾莉(２０１８)[１８]、牛千(２０１８)[１９]、赵静(２０１９)[２１]

无障碍设施B４５ 赵静(２０１９)[２１]

休闲娱乐活动B５１ 牛千(２０１８)[１９]、罗颖(２０２０)[６]

社区文化B５２ 赵静(２０１９)[２１]

身体健康B６１ 牛千(２０１８)[１９]、罗颖(２０２０)[６]

２．２．２　变量定义　公租房社区居民主观福祉感知

及影响因素主要是通过公租房居民对社区各维度的

满意度评价体现.本文将居民对经济状况、社会关

系、居住环境、公共服务、休闲娱乐、健康状况等因素

作为自变量,来综合评价公租房社区居民主观福祉

状况.评分标准依据李克特五尺度表将评分程度分

为“非常满意”“满意”“一般”“不太满意”“不满意”等

５种,分别赋值为５、４、３、２、１.

３　数据与方法

３．１　数据来源

本研究结合社区居民主观福祉特征,以公租房

居民为调查对象,设计问卷并对公租房社区居民主

观福祉感知及影响因素进行实地调查.于２０２２年

３月分别在武汉市青和居、明泽丰华苑及东沙花园

展开社区调研工作,采取现场调研和问卷访谈的方

式收集数据.问卷内容包括居民的性别、年龄、职业

等基本情况、居民对搬入公租房前后福祉感知对比

及公租房居民福祉影响因素调查.调查问卷共计发

放２２０份,回收问卷１９０份,其中有效问卷１８１份,
问卷有效率为８２．３％.

为保证问卷设计的合理性以及问卷数据的有效

性,对所得问卷数据进行信度及效度检验,Bartlett
球形检验的显著性水平sig＜０．００１,在１％水平上显

著,Cronbach’sAlpha系数值０．８９４＞０．６,KMO 值

０．８５６＞０．６,说明问卷设计合理,问卷调查数据具有

良好的信度与效度.
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３．２　研究方法

１)数据处理

本文所建立的公租房社区主观福祉感知评价体

系共包含１８个三级指标,指标数量众多且有正逆之

分,为使各个指标数据之间具备可比性,本文经查阅

资料后选择采用极差法对数据进行无纲量化处理,
具体公式如下:
正向指标

Zij ＝
xij －xjmin

xjmax－xjmin
(１)

逆向指标

Zij ＝
xjmax－xxj

xjmax－xjmin
(２)

２)指标权重的确定

本文采用CRITIC客观赋权法确定各个评价指

标的权重值,该方法的原理是通过计算指标对比强

度和冲突性来确定该指标信息量,最后通过指标信

息量的大小赋予权重.对比强度是基于标准差思想

反映评价指标之间的波动性;冲突性是基于各个指

标之间的关联性计算得出,关联度越高,冲突性越

低.CRITIC法给指标赋权的步骤如下:
首先,计算指标的对比强度即指标数据标准差,

用Sj 表示:

Sj ＝

　

∑
n

i＝１

(Zij －􀭵zj)２

m－１ 　(j＝１,􀆺,n) (３)

其中Sj 表示第j个指标的标准差,Zij 是指原始数

据经过无纲量化处理后的标准数据,􀭵zj 表示第j 个

指标样本的平均值:m 表示样本的数量,n 表示指标

的个数.
其次,计算指标冲突性 Hj ,指标冲突性是由指

标之间的相关系数决定的.

Hj ＝ ∑
n

i＝０

(１－|rhj|) (４)

其中,Hj 表示第j 个指标与其他指标的冲突性大

小,rhj 表示指标h与指标j之间的相关系数,即关联

性.n 表示指标的个数.
最后计算各指标的客观权重Rj. 对指标的冲

突性和对比强度的值求积,最终得到各个指标的信

息量:
Qj ＝Sj∗Hj (５)

指标越重要,其信息量也就越大.经过归一化

处理,得到１８个指标的权重Rj ,其中有两个二级

指标下只有一个三级指标,权重默认为１,结果如表

２所示:

Rj ＝
Qj

∑
n

j＝１
Qj

(６)

表２　公租房居民社区各项福祉指标权重的计算

一级指标 二级指标 权重 指标公式

经济状况B１
经济状况感知 B１１

经济收入与房租比B１２
０．４６０
０．５４０

０．４６０×B１１＋０．５４０×B１２

社会关系B２ 邻里关系B２１ １．０００ １×B２１

居住环境B３

人均住房面积B３１
房屋质量B３２
社区治安B３３

社区卫生条件B３４
小区绿化B３５
物业管理B３６

居住舒适度B３７

０．２０２
０．１５４
０．１３１
０．１２７
０．１１６
０．１２９
０．１４１

０．２０２×B３１＋０．１５４×B３２
＋０．１３１×B３３＋０．１２７×B３
＋０．１１６×B３５＋０．１２９×B３６

＋０．１４１×B３７

公共服务B４

交通状况B４１
教育资源B４２

休闲娱乐设施B４３
医疗资源B４４

无障碍设施B４５

０．２１２
０．２６４
０．１４７
０．２０７
０．１７０

０．２１２×B４１＋０．２６４×B４２
＋０．１４７×B４３＋０．２０７×B４４

＋０．１７０×B４５

休闲娱乐B５
休闲娱乐活动B５１

社区文化B５２
０．４９７
０．５０３

０．４９７×B５１＋０．５０３×B５２

健康B６ 身体健康B６１ １．０００ １×B６１

　　３)构建指标评价模型　通过CRITIC赋权法确

定各个指标权重后,使用加权求和的方式将各个指

标的数据值Zj 和各指标权重Rj 之积进行计算,最

终得出公租房居民福祉综合指数 M,结果如表４
所示.
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表３　公租房社区居民主观福祉感知评价结果

一级
指标

二级
指标

二级指
标指数

三级
指标

三级指
标指数

公租
房居
民福

祉３．４９

经济状况B１ ３．２０
经济状况感知 B１１
经济收入与房租

比B１２

３．２５４

３．１５５
社会关系B２ ３．７４ 邻里关系B２１ ３．７４

居住环境B３ ３．３１

人均住房面积B３１
房屋质量B３２
社区治安B３３

社区卫生条件B３４
小区绿化B３５
物业管理B３６

居住舒适度B３７

２．９１７
２．７４６
３．５９１
３．６５７
３．８０１
３．２６０
３．５５８

公共服务B４ ３．５４

交通状况B４１
教育资源B４２

休闲娱乐设施B４３
医疗资源B４４

无障碍设施B４５

３．５５８
３．６１９
３．５８０
３．５４１
３．３７６

休闲娱乐B５ ３．５０
休闲娱乐活动B５１

社区文化B５２
３．５０８
３．４９７

健康B６ ３．６７ 身体健康B６１ ３．６６９

M ＝ ∑
n

j＝１
Rj∗Zj (７)

４　结果与讨论

４．１　结果

１)社会人口特征描述　根据调查问卷获得公租

房受访户的一般人口学特征如表３所示.调查结果

表明:公租房社区居民中老年人居多,文化程度较

低,月收入水平低.

　　２)模型结果　武汉市公租房社区居民主观福祉

感知评价为公租房未来的发展和决策提供参考依

据.公租房社区居民主观福祉感知评价具体结果见

表４.

　　结果表明,武汉市公租房社区居民主观福祉感

知总体评价得分为３．４９,说明该地区公租房社区主

观福祉评价偏高,该地区的公租房建设得到了公租

房社区居民的初步认可.其中二级指标经济状况得

分３．２,社会关系得分３．７４,居住环境得分３．３１,公共

服务得分３．５４,休闲娱乐得分３．５０,健康得分３．６７,
从大到小排序为:社会关系＞健康＞公共服务＞休

闲娱乐＞居住环境＞经济状况,其中社会关系主观

福祉感知的评分最高,健康和公共服务福祉感知评

分也相对较高,经济状况福祉的评分最低,说明了公

租房居民的社会关系比较稳定;居民身体状况较好;
公租房社区居民的公共服务福祉得到了满足;但公

租房社区居民的经济状况及居住环境福祉未得到充

分满足.

表４　公租房受访户一般人口学特征

项目 类别 人数 占比/％

性别
男
女

８４
９７

４６．４１
５３．５９

年龄

１８岁以下

１８－３０岁

３１－４０岁

４１－５０岁

５１－６０岁

６０岁以上

２
１７
２５
１４
１８
１０５

１．１０
９．３９
１３．８１
７．７３
９．９４
５８．０１

教育程度

初中及以下
高中/中专/技校

大专/本科
硕士及以上

１０７
４２
２８
４

５９．１２
２３．２０
１５．４７
２．２１

职业

机关/事业单位工作人员
企业工作人员

工人、普通勤杂人员
自由职业者、个体经营者

无业、失业、待业、下岗人员
离退休人员

其他

７
７
２０
１０
３４
８２
２１

３．８７
３．８７
１１．０５
５．５２
１８．７８
４５．３０
１１．６０

家庭平均
月收入

１０００元及以下

１００１－２０００元

２００１－３０００元

３００１－４０００元

４００１元以上

２２
３２
５８
３９
３０

１２．１５
１７．６８
３２．０４
２１．５５
１６．５７

居住时长

一年及以下

１－３年

３－５年

５年以上

４
１３
２５
１３９

２．２１
７．１８
１３．８１
７６．８

４．２　讨论

具体来看,经济状况福祉维度,总体的评价值偏

低,评价值经济状况感知大于经济收入与房租比,该
指标对公租房居民主观福祉感知具有较为显著的负

面影响.由于申请公租房的人群为收入较低的群

众,现入住公租房的人群大部分为离退休的中老年

人,经济收入来源不稳定.在调研的过程中发现,大
多数受访者表示当前社区租金物业费过高,公租房

租金物业费应根据租户的收入水平来定价,以提升

公租房居民主观福祉感知,保障公租房居民切实的

改善日常生活条件.
社会关系福祉维度,社区居民的邻里关系评价

值较高,这一发现与戚瑞双[１２](２０１８)研究一致,表
明邻里互动对低收入群体居住福祉感知有促进

作用.
居住环境福祉维度,评价值高到低排序依次为

小区绿化＞社区卫生环境＞社区治安＞居住舒适度

＞物业管理＞人均住房面积＞房屋质量.从评价结

果来看,居住环境对公租房居民主观福祉有负面影

响,公租房社区居民对房屋质量与人均住房面积的
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评价明显低于总体水平.调查中发现大部分租户表

示所住房屋出现漏水、墙壁掉渣等现象,这与樊瑾

莉[１８](２０１８)研究发现一致,房屋质量差影响公租房

居民的居住福祉;非独居居民表示人均住房面积小,
部分居民申请公租房后与配偶儿女一起居住公租

房;小区绿化及卫生环境的评分较高得益于近年来

国家对公租房社区管理政策的逐步完善,社区居住

环境不断改善提高.公租房社区未来发展应更注重

房屋质量方面的问题,以及申请住房面积机制应更

贴合居民的实际情况以提升民生福祉.
公共服务福祉维度,评价值高到低排序依次为

教育资源＞休闲娱乐设施＞交通状况＞医疗资源＞
无障碍设施.公租房社区的公共服务维度评分大部

分偏高,与现有研究赵静[２１](２０１９)一致,社区内公

共服务对居民感知有积极影响.公租房社区周边公

共服务设施较为齐全,针对公租房福利政策较多,公
租房居民对无障碍设施的评分明显低于其他指标,
有可能是租户对无障碍设施的相关知识不太了解.

休闲娱乐福祉维度,休闲娱乐活动的评分高于

社区文化的评分.休闲娱乐维度评分大部分偏高,
对公租房社区居民主观福祉有正面影响.与 WalkＧ
er[２２](２０１６)研究相对应,社区鼓励居民参与社区活

动,让社区居民感受到为社区做出贡献从而提高福

祉感知,从而缓解社区内居民孤独、焦虑的情绪,改
善居民生活福祉.

健康福祉维度,公租房社区的居民健康评分较

高,对公租房社区居民主观福祉有显著的正面影响.
调查发现公租房社区经常会开展上门送温暖活动,
例如医生上门为居民做身体检查、及志愿者为行动

不便的老年人买药等.
总体而言,公租房居民主观福祉的整体评价偏

高.公租房居民对社会关系、健康状况、公共服务、
休闲娱乐方面的感知评价较为强烈,得益于目前国

家为提高民生质量大力发展公租房项目,但对经济

状况与居住环境的感知评价相对较低,一方面申请

公租房居民大部分为年龄较大的老年人,收入来源

较少,大部分靠国家补贴金生活;另一方面,公租房

项目房屋质量监管不足,住房面积申请机制有待

完善.

５　结论与启示

本文根据武汉市三个公租房的实地调研数据,
运用Critic赋权法构建了评价模型对公租房社区居

民主观福祉进行了评价,并对公租房居民主观福祉

的影响因素进行了探究.实证表明:武汉市公租房

社区居民主观福祉感知整体评价较高,社会关系、公

共服务、休闲娱乐、健康状况等因素对居民主观福祉

有积极而显著的影响,而经济状况和居住环境对公

租房社区居民主观福祉有消极的影响,但整体上来

说搬入公租房社区对提升民生福祉有显著作用,说
明武汉市公租房社区建设取得显著成效.因此,可
以从以下两个方面着手提升公租房社区居民福祉.
首先,加强公租房居住环境的建设,提高住房质量,
改进公租房申请住房面积政策;其次,经济水平对改

善公租房居民主观福祉亦有积极作用,如何提高公

租房居民收入降低居民日常生活开支,对提高居民

福祉的意义重大.
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SubjectiveWellＧbeingPerceptionofPublicRentalHousing
CommunityResidents

－ACaseofWuhan
HUZiwei,LIJintao

(SchoolofCivilEngin．,ArchitectureandEnvironment,HubeiUniv．ofTech．,Wuhan４３００６８,China)
Abstract:PublicrentalhousingisanimportantpolicytoimprovethelivingenvironmentoflowＧandmidＧ
dleＧincomepeople．ThesubjectivewellＧbeinglevelofpublicrentalhousingcommunityresidentsdirectlyreＧ
flectstheeffectivenessofpublicrentalhousingconstructionoflivelihoodprojects．Thispapertakesthe
publicrentalhousingcommunityresidentsastheresearchobject,andconductsfieldresearchonthepublic
rentalhousingcommunityinWuhan．Accordingtothecharacteristicsofpublicrentalhousingcommunity
residents,theCriticweightmethodisusedtoconstructthesubjectivewellＧbeingevaluationmodelofpubＧ
licrentalhousingresidents．ThesubjectivewellＧbeingofpublicrentalhousingcommunityresidentsisevalＧ
uated,andtheinfluencingfactorsofsubjectivewellＧbeingofpublicrentalhousingresidentsareexplored．
Theresultsshowthattheoverallevaluationofresidents’subjectivewellＧbeinginpublicrentalhousing
communitiesinWuhanishigh．Socialrelations,publicservices,leisureandentertainment,healthstatus
andotherfactorshavepositiveandobviouseffectsonresidents’subjectivewellＧbeing,whileeconomic
conditionsandlivingenvironmenthavenegativeeffectsonresidents’subjectivewellＧbeinginpublicrental
housingcommunities,butonthewhole,movingintopublicrentalhousingcommunitieshasasignificant
indigenouseffectonimprovingpeople’swellＧbeing．
Keywords:publicrentalhousing;tenants;subjectivewellＧbeing;perceptionfactor;criticweightingmethod
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