
持续运营有压力

土地来源需拓宽
“一套房”“一间房”“一张床”

保租房模式受欢迎

针对多元化的租赁需求，各地正多措并举
加快多层次租赁住房供应体系建设。

保障性租赁住房中的“一张床”产品，是上
海住房保障体系的重要组成部分。“十四五”期
间，上海将供应20万张床位，以及20万套租赁
住房，着力为环卫职工、快递人员、家政服务人
员、一线产业工人等城市不可或缺的、从事基本
公共服务的人员解决“租得好”的问题。

在安徽省合肥市，2022年新招引高校毕业
生首超30万人，今年预计将达35万人，一大批
新市民和青年人的住房困难需要缓解。强化土
地供应，单列保障性租赁住房用地供应计划；重
点在房价较高、人口流入和产业集中的区域，增
加小户型低租金高品质的保障性租赁住房……
合肥市多措并举筹集房源，缓解房源结构性供
给不足，并尽力降低租赁成本。

广东确定广州、深圳、珠海、汕头、佛山、惠

州、东莞、中山、江门、湛江10个城市作为全省
发展保障性租赁住房的重点城市，根据常住人
口规模、人口流入分布、公共服务设施配套和交
通等条件，结合城市轨道交通站点和城市重点
片区等情况，科学布局房源，加快发展保障性租
赁住房。

利用企事业单位自有存量用地建设模式，
以公开收购方式筹集模式，利用存量安置房转
化模式……2021年至今，浙江省持续强化房源
筹集，累计建设筹集保租房82.7万套（间），已完
成“十四五”目标任务的68.9%。

近年，我国持续完善多主体供给、多渠道保
障、租购并举的住房制度。数据显示，今年全国
筹集建设保障性租赁住房已完成约 200 万套
（间）。近两年来各地已完成保障性租赁住房投
资超过6000亿元，可解决近1500万新市民、青
年人的住房困难。 (据新华社)

30岁的张颂蔚，今年10月住进了保障性租赁
社区——华润有巢马桥AI公寓社区的四人间。作
为一名从外地到上海打工的保安，他对上海产生了
很强的归属感。

“房间内配备了洗衣机、抽油烟机等生活家电
和必备家具，并设有阅读区、健身区、影音区等公共
区域，社区周边公园、医院、学校等配套也一应俱
全。”张颂蔚说。

记者采访了解到，对外地来城市的建设者而
言，工地临时宿舍、老旧住房、城中村是更普遍的选
择。不少人住集体宿舍，几个人的大通铺，晚上睡
不踏实，生活条件不如人意。

“这一群体对租金较为敏感，对居住地与工作
地的通勤时间也很重视，保租房在解决这一群体的
住房困难方面应再进一步，有所作为。”浙江工业大
学副校长虞晓芬说，一线城市建设者和管理者需要
城市提供更为精准的居住服务，保障其住有所居。

从 2020 年起，上海开始探索“一张床”供应模
式。“用好用活保租房，在合适区域拿出部分房源
进行拆套后提供合租，加强宿舍型房源筹集，增加

‘一间房’‘一张床’的租赁供给，精准解决一线公
共服务人员的租赁需求。”上海市房屋管理局局长
王桢说。

在江西赣州，南康区龙回中学的教师张航感慨
万分：“没想到短短一个暑期，就刷新了我们教师公
寓的‘颜值’，干净、清爽、明亮的房间，让我们的居
住品质得到改善提升。”

赣州市住建局相关负责人说，赣州地域广阔，
全市有290多个乡镇（街道），乡村教师、医护人员
和基层干部等公共服务群体人员众多，住房紧张，
条件简陋。此外，赣州市产业园区企业用工数量快
速增长，产业园区住房配套不足，居住条件差、职住
不平衡等问题普遍存在。

为解决新市民、青年人住房问题，2022年以来，
赣州市筹集用于乡村教师、医护人员等基层公共服
务群体定向配租保租房4.3万套。“十四五”期间全
市筹集产业园区保租房预计超过10万套，可满足
20多万产业工人住房需求。

租得好租得稳

让新市民住得安心

保障性租赁住房有效地满足了新市民的安
居需求，但记者调查发现，用地紧缺、投资回报
比不高、融资难等难题仍在困扰这一民生行业：

——用地紧缺。记者在调研中发现，在北
京、上海等超大城市，发展保障性租赁住房面临
的主要困难就是用地紧缺。

“大城市的土地资源稀缺，增加租赁住房不
能完全靠新建。大部分需要靠非居住房屋的改
建和转化，如闲置的工业厂房、存量商业商办资
产等。”上海交通大学教授陈杰说，“我们在调研
中发现，非居转化类的租赁住房出租率高达
90%左右，在很大程度上解决了职住平衡、供需
适配的问题。”

——投资回报比低。“面对大量的筹建任
务，土地是一大难题，资金是另一大难题。保障
性租赁住房事业要实现可持续，需要企业可持
续运营。”一家国企租赁业务负责人说。

保障性租赁住房作为一个微利行业，投资
回报周期长、受宏观经济周期影响大，不少企业

不愿参与其中，如非居住类房屋改造的投资回
报周期在6年以上，在经营不出问题的情况下，
净利润率仅为3%-5%。

贝壳租房租赁业务负责人告诉记者，根据
贝壳在上海的实践，每间房装修费用约 10 万
元，再加上其他成本，每个月仅几千元的租金，
显然住房租赁是一个投资大、回收期较长，“利
润都是抠出来”的行业。

——融资成本高、融资渠道窄。保租房运
营商贷款难、贷款贵、退出难的难题一直存在。
从事存量改造的运营企业一般不持有实物资
产，只持有长期租赁合同，企业在没有实物抵押
物的情况下，很难从银行等金融机构以信用贷
款的形式贷到足够资金。

不少受访基层干部认为，若无收益，保障性
租赁住房就无法进入良性循环。陈杰等业内人
士建议，根据上海探索的经验，各地宜研究出台
政策扩大保障性租赁住房范围，细化并尽快落
地金融税收等优惠政策。
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“一套房”“一间房”“一张床”

各地探索满足新市民安居需求

快递小哥、家政服务人员、环
卫工人……为城市发展提供基础
服务的一线建设者和管理者，他
们的住房难问题如何解决？新市
民青年人安居宜居需求如何更好
满足？

近年来，上海、广东、山东、江
西等地锚定新市民青年人住房需
求，拓宽保障性租赁住房房源筹
集方式，探索完善多层次租赁住
房供应体系，彰显城市的关怀和
温度。

华润有巢马桥AI公寓社区的公共厨房和餐厅。新华社记者 郑钧天 摄


