
住建部等九部委公布
12

个租赁
试点城市名单才过一个月， 已有

9

个
试点城市公布了方案或通过审议。 专
家认为，这些城市的快速启动，预示着
我国住房租赁市场改革大幕已经拉
开，房地产市场长期以来“轻租重售”

的局面将得到改变。
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多个城市租赁试点方案相继出台

房地产市场“轻租重售”正在改变

1．6

亿人租房居住，以新就业大学
生和外来务工人员为主

据住建部统计，目前我国约有
1．6

亿人在
城镇租房居住，占城镇常住人口的

21%

，其中
以新就业大学生和外来务工人员为主。 在高
房价时代， 与新市民旺盛的住房租赁需求相
比， 我国大中城市租赁市场存在房源总量严
重不足、租价高、供应结构不合理、租住环境
一般等问题。

从租住费用看， 上海易居研究院发布的
《全国

50

城房租收入比研究》报告显示，北上
广租房族的人均房租支出已超

2000

元。

6

月
数据显示，厦门、杭州、合肥等

34

个城市租房
收入比已在

25%

至
45%

之间，北京、深圳、上
海等城市则超过

45%

， 这意味着一些城市居
民家庭收入的近一半花在了房租上。

从供应结构看， 上海公寓企业联盟研究
数据显示，目前我国出租房约有

1

亿套，其中
超过

90%

为个人出租， 品牌公寓企业占有率
低于

2%

，而发达国家租赁市场的规模化比例
是

20%-30%

。 清华大学房地产研究所所长刘
洪玉表示， 发展租赁市场就是要改变租赁市
场的供应结构， 不断增加租赁市场的有效供
给，才能稳定租金。

深圳综合开发研究院旅游与地产研究中
心主任宋丁分析说， 目前租赁市场积累的问
题，主要是长期以来我国住房“重交易、轻租
赁”的模式造成的。

房地产市场如何实现健康发展？其实，在
2015

年底中央经济工作会议就提出要建立购
租并举的住房制度，

2016

年
6

月国办
39

号文
明确要求加快培育和发展住房租赁市场，今
年

5

月住建部公布《住房租赁和销售管理条
例（征求意见稿）》，在一系列文件和意见的推
动下，多个城市租赁市场改革已陆续展开。

上海率先推出两宗“只租不售” 租赁地
块。 北京未来

5

年
150

万套住房建设中包括
50

万套租赁住房。 深圳规定在棚户区改造的
住宅部分，除拆迁安置房外，全部用于人才住
房和保障性住房，“只租不售”。

房源少租价高，租住市场矛盾加剧，多
城市试点改革

近日， 杭州与阿里巴巴等合作将建立智慧住
房租赁监管服务平台，该平台将实现供应主体、租
赁合同网签、 评价信用体系等各租赁环节的全覆
盖，实现国有租赁住房、长租公寓、开发企业自持
房源、中介居间代理房源、个人出租房源全纳入。

如同杭州， 一场剑指租赁市场的改革正在多
个城市展开。 广州、成都、沈阳等多个租赁试点城
市纷纷搭建房屋租赁交易和监管平台。

记者从公开信息获悉，此次九部委公布的
12

个试点城市，除深圳、合肥、肇庆三个城市外，已有
9

个城市公布了租赁试点方案或通过市政府会议
审议。北京、上海、无锡等城市尽管未列入试点，但
依然多措并举发力租赁市场。

从各地方案看， 培育租赁市场是各方案着重
体现的，内容主要集中在以下几个方面：

机构化、专业化、规模化成为各试点城市培育
租赁市场的重要手段。 不少城市将租赁企业培育
数量进行量化考核。 如，沈阳到

2020

年住房租赁
业务的企业要达到

50

家。武汉要求在其两大开发
区新增租赁住房

7000

间，试点企业不少于
20

家。

在供应主体方面， 国有企业受到前所未有的
鼓励。 成都要求到年底要组建

3

至
4

家国有住房
租赁公司。 厦门提出要扶持国有企业做大做强住
房租赁业务。链家研究院杨现领认为，一方面国企
可发挥引领、带动作用，稳定市场租金，另一方面
有利于国企盘活闲置和低效的厂房和商办用房，

为市场增加租赁房源。

为租房群体“赋权”成为大部分城市制定租赁
政策的共同取向。继广州提出保障“租购同权”、让
符合条件的承租人子女享受就近入学权益后，无
锡、郑州、济南将租赁房屋纳入了“合法稳定住所”

范畴。

宋丁表示， 从国家启动
12

个城市租赁试点，

到试点外城市积极主动发力租赁市场，特别是“租
购同权”的提出对我国建立“租购并举”的住房制
度具有较大的信号意义。

租赁市场“崛起”，房地产市场“轻
租重售”状况将逐步改变

业内人士表示，随着租赁市场的“崛起”，

长期以来我国房地产市场“轻租重售”的状况
将得到逐步改变。

“近年来，广州平均每年接收
20

多万名非
广州生源大学生入户，加上广州籍生源接近

30

万新毕业留穗大学生，呈逐年递增趋势。 ”广东
省房地产行业协会会长王韶表示，以多年的观
察，租房族一旦经济条件允许，他们就会快速
转向购房，造成这种现象的重要原因，是租赁
市场散乱无序、租者无法享受同等公共服务权
益等。

“增加租赁市场的有效供给， 对于稳定市
场预期，遏制房价过快过高增长将发挥积极作
用。 ”王韶说。

华南城市研究会副会长孙不熟说， 有人
问租赁市场起来了，房价会不会大跌。房子具
有资产属性，有条件的人仍会出于保值增值、

财富效应而购房， 因此发展租赁市场并不会
导致房价大幅下降， 整体来看对稳定房价有
重要作用。

公共福利、税费改革、资产证券化，被业界
认为是影响住房租赁市场培育和发展的三个
重要因素。 万科长租公寓负责人张成皓建议，

应进一步降低税费扶持租赁企业发展壮大，同
时改革与房屋产权绑定的公共福利制度，进一
步辐射租房群体。

业界普遍认为，目前，房地产业正从单一
“拿地卖房”模式，向出售与持有运营并举时代
过渡。 “可以预计，未来三年将是自持物业入市
的集中期。 面对规模化的‘售转持’，开发商必
须提升轻资产运营能力。 ”一家房企负责人建
议，应加快推进符合条件的住房租赁企业发行
债券、不动产证券化产品，稳步推进房地产投
资信托基金试点。 （据新华网）


