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借鉴德国经验

解决我国住房租赁三大痛点

《信报楼市》楼市周刊
开通投诉平台

随着广大市民的生活水平提高，人们对物质
的追求越来越高，维权意识增强，怎样有效维护
好购房者的合法权益， 成为广大市民的热点话
题。 有的市民因房屋质量、违规占地、产权问题、

购房合同产生的纠纷等问题找不到合适投诉部
门而苦恼，甚至出现过激行为，购房者的合法权
益遭受严重侵害。

为了进一步净化房地产市场，切实维护购房
者的合法权益，营造和谐幸福的家园，作为信阳
最大、最权威的房地产业界媒体，即日起，《信报
楼市》楼市周刊开通投诉平台，客观公正地帮助
你解决在购房前、购房时、购房后遭遇的房子质
量、乱收费、违约等问题。

投诉方式：
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15188279333
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进行投诉。
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发送邮件到
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进行
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Fang bo shi re xian

近日， 国务院办公厅发布
《关于加快培育和发展住房租赁
市场的若干意见》，提出到

2020

年，形成完善的住房租赁市场体
系、公共租赁住房保障体系和租
赁法规制度体系，推动实现城镇
居民住有所居的目标。 《意见》是
落实三中全会《决定》关于“推进
农业转移人口市民化”，以及“十
三五”建立“租售并举”、满足新
市民住房需求为主体的住房新
制度的重要内容。

以国家规范性文件的形式，

提出住房租赁市场培育和发展
顶层设计，这是第一次。而且，在
今年

5

月
4

日的国务院常务会
议上，租赁市场首次成为重要议
题，会上也提出了具体的制度构
架。国家重视凸显租赁市场在未
来住房制度中的重要地位，以及
国家壮大租赁市场的政策导向。

从国外经验看，租赁是住房供应
的“双引擎”之一，一般占据

40%

至
60%

的市场份额，很多居民一
辈子租房。

2010

年以来， 住建部也曾
发布若干文件提振租赁市场，但
效果不明显。 事实上，租赁市场
“短板”难补是体制症结的产物，

如租赁拉动经济不如房地产开
发和销售， 地方政府不重视；租
赁属于轻资产服务业，交易成本
高；社会信用体系不彰等。 发达
国家中， 德国以居民偏好租房、

租赁市场完善、租金管制而著称
于世。 目前，德国住房自有率仅
43%

，租赁住房占据了
57%

的市
场份额。总结德国租赁市场管理
的实践，对我国租赁市场发展具
有很好的借鉴。

首先， 住房供应政策导向
上，租赁供应是主体。 在德国，

不管开发新房或经营租赁，企
业要获得土地、信贷，新落成的
房子须在一定期限内让渡政府
出租， 或按接受补贴后的低租
金出租。 过了期限，才能按市场
租金出租。 因此，德国租赁房源
充足。

其次， 德国租赁市场具有
公共属性，机构租赁发挥“压舱
石”作用。

2011

年，德国
1860

万
套租赁房中， 政府公租房

(450

万套
)

占
24%

， 私人机构房源
(410

万套
)

占
22%

。

再次， 近乎苛刻的租金管
制。

2012

年
12

月，德国议会通
过严格的涨租限制， 即各州政
府控制该州主要地区房租

3

年
内涨幅不得超过

15%

， 房主不
得将租金提高至平均水平的
10%

以上。

最后， 德国对其他租赁权
益的保障也很细致。 一是对“可
居性”严格规定，建立了住房安
全与健康标准的评估体系；二
是中介费、 房屋修缮费等全部
由房主承担； 三是德国租房和
买房享有的公共权益是等同
的。 当“适居性”和权益保障都
到位了， 租房可享受与买房一
样的安全和稳定。

从德国经验来看， 我国培
育和发展住房租赁要解决三大
“痛点”。

一是要将住房租赁作为地
方政府供给公共服务和公共产
品的必选内容。 这就需要改变
GDP

导向的房地产发展模式，

还原房屋居住和公共产品的基
本属性、前置属性；还要加强各
级政府公共财政建设， 将新移
民、新就业大学生的租房需求，

视为公共产品， 甚至是住房保

障的一部分， 纳入公共财政的
范畴。

二是政府公租等机构租赁
必须要占到一定份额。 目前，我
国公租占比很低。 “六普”数据
显示，我国

25.8%

的城市居民租
住住房，

89.5%

的可出租房屋来
自私人出租住宅。 目前来看，我
国机构租赁不足有三大原因：

第一是政府公租房供应少，带
头作用不足； 第二是地价和财
务成本高，相比开发和销售，租
赁收益太低，流动性风险突出；

第三是无风险收益率太高。 发
展机构租赁， 首先要强化政府
的职能和带头作用。 其次要去
除经济对投资

(

特别是房地产开
发投资

)

的依赖。

三是各级政府要从吸引和
留住人口，“降成本” 供给侧改
革的角度， 看待发展租赁市场
的投入产出效应。 在城市化“下
半场”，进城人口、红利人口都
在减少， 哪个城市能吸引到人
口流入， 哪个城市的集聚效应
就更大，竞争力就越强。 衣食住
行中住的成本最大， 较低的居
住成本， 无疑是吸引和留住人
口的利器。 同时，房价和租金是
国民经济的基础成本， 也是人
工、物流和仓储成本上升的“罪
魁祸首”，各行各业都受到租金
上涨冲击。 近年来，我国实体盈
利下滑，人工、物流和铺租高企
是“帮凶”。 德国“工匠精神”是
锲而不舍的结果， 但背后生产
生活低成本的支持、 社会保障
对后顾之忧的免除是物质基
础。 发展租赁市场，对降成本和
夯实社会保障大有裨益， 也是
产业转型的铺路石。

（据中国新闻网）


