
在 大 力
發展租賃住房

的同時，中國在近
幾年亦常常提及要落實

租購同權的政策，逐步使
租購住房在享受公共服務上

具有同等權利，2020年的中央經
濟工作會議亦強調了這一點。
租購同權指的是租房和購房群體在

落戶、教育、醫療、就業保障等方面擁
有同等的享受公共服務的權利。在內地的

諸多城市，教育、醫療等公共服務往往又與
戶籍相掛鉤，因此戶籍制度改革被認為是當中

最為關鍵的一環。
實際上，在最近幾年，不少城市亦在主動或被

動地降低落戶門檻。就最近一段時間而言，福州、
廣州、青島、無錫、蘇州等城市相繼放寬了落戶限
制。其中，蘇州租房即可落戶，省內還可以居住證
年限和社保年限積累互認。

「租購同權對租賃市場的發展將會起一個推進作
用。因為買房和租房之間的權利落差過大，導致很
多人不願意租房，尤其是在大城市中，在小孩上學
方面，租房沒有任何優勢可言，租客因此沒有足夠
的安全感。」盧文曦說，如果能夠逐步落實租購同
權，未來人們在城市落戶的需求會更多。而一個城
市能夠吸引勞動力人口，對這個城市的發展本身亦
有很大的幫助。

同時，要降低租賃住房稅費負擔，整頓租賃市場
秩序，規範市場行為，對租金水平進行合理調控。
長期來看，租賃市場監管要制度化、常態化，資金
監管仍是重點領域，既要加強對租金、押金使用情
況的監管，又要出手重拳嚴控 「高進低出」 「長收
短付」 「租金貸」等市場亂象。
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報道

破解大城市住房突出問題

加速發展租賃住房信號強烈加速發展租賃住房信號強烈

內地租賃住房市場在2020年經歷了極為不平凡的
一年，以蛋殼公寓為主的長租公寓這一年在各地接
連發生爆雷、跑路等事件，給不少租客和業主帶來
沉重打擊。但值得注意的是，中央經濟工作會議首
次明確提及 「解決好大城市住房突出問題」 ，並以
大篇幅部署住房租賃市場，受到外界高度關注。受
訪專家認為，中央經濟工作會議將大城市住房問題
和租賃住房發展放在一起表述，說明後續此類物業
的發展將會加速，以長租公寓為主的長租房仍將是
2021年發展的重點對象。此外，在完善住房保障體
系的基調下，加快構建以保障性租賃住房和共有產
權住房為主體的住房保障體系將提速。

香港商報記者 朱輝豪

住房問題關係民生福祉，中央近年來對
此一直高度重視。2020 年中央經濟工作會
議首次提出要解決好大城市住房突出問

題，再次明確 「房子是用來住的、不是用來炒的」，
並提及要高度重視保障性租賃住房建設，加快完善長
租房政策，逐步使租購住房在享受公共服務上具有同
等權利，規範發展長租房市場。

和往年的中央經濟工作會議內容相比，2020年的
會議內容對發展租賃住房市場的關注頗多。隨後，在
2020年12月21日召開的全國住房和城鄉建設工作會
議上，大力發展租賃住房亦被重點提及。分析人士認
為，目前租房存在大量的問題，而且越是大城市，層
級高的、人口多的大城市，對租房問題反映越強烈，
問題越集中。要解決好大城市住房突出問題，租賃住
房的發展是繞不開的重要一環。既然中央經濟工作會
議已經重點提及，那麼租賃市場將是2021年住房發
展的重點，與此相關的政策將會全面鋪開，租賃行業
在房源、監管和政策支持等方面，都將發生巨大變

化。
中原地產上海首席分析師盧文曦在接受

本報記者採訪時表示，2020年的中央經濟
工作會議對租賃市場的關注較多，的確是
最近幾年非常少見的情況，這可能與2020
年租賃市場的發展亂象有關。他指出，2020
年蛋殼等長租公寓接連爆雷，給社會的穩定帶來很大
的衝擊，因此，發力租賃市場便成為2021年的一
個重點工作。

易居研究院智庫中心研究總監嚴躍進向記
者表示，中央經濟工作會議將大城市住
房問題和租賃住房發展放在一起表述，
說明後續此類物業的發展將會加
速 ， 這 是 一 個 非 常 強 烈 的 信
號。此外，住房保障的體系
更為清晰，即包括保障性
租賃住房和共有產權住
房。

中央明確 「以租解題」

保障房體系建設提速

58 安居客房產研究院分院院長張波表示，
2020年租賃行業面臨的困難和風險重重，一方
面疫情導致租賃需求在一個階段明顯縮減，租

賃行業受到了較大衝擊，另一方面租賃機構的風險性頻
頻顯現，資金鏈斷裂導致淘汰出局並不鮮見。
中國社科院財經戰略研究院院長何德旭表示，中國住房

租賃市場發展不規範，在近期體現為一些行業亂象， 「未
來要重視保障性租賃住房建設，加快完善長租房政策，規範
發展長租房市場，從供給端發力，來解決問題。在土地方
面，中央經濟工作會議提出，土地供應要向租賃住房建設傾
斜，意味着國有和民營企業都應該發揮作用。」
2020年的中央經濟工作會議指出，土地供應要向租賃住房建

設傾斜，單列租賃住房用地計劃，探索利用集體建設用地和企
事業單位自有閒置土地建設租賃住房，國有和民營企業都要發
揮功能作用。要降低租賃住房稅費負擔，整頓租賃市場秩序，
規範市場行為，對租金水平進行合理調控。

近日，北京、上海、青島等地陸續出台了租賃市場
新規，進一步加強住房租賃市場監管。深圳、蘇州等
地也在 「十四五」規劃裏布局發展住房租賃市場。

盧文曦預計，2021年與租賃市場發展有關的政策可
能會慢慢補全，各個地方也會相應地出台一些符合地
方發展規律的政策，尤其是涉及落實租購同權方面的
政策可能會多一些。但由於目前房租回報率嚴重偏
低，租賃市場的發展在未來仍然會面臨不少困難和挑
戰。

展望2021年，由58同城、安居客公布的《2020年中
國住房租賃市場總結報告》認為，租賃住房將成為發
展重點，未來參與到租賃行業中的企業會增多，租賃
房源量、租賃土地的供給將增強，以滿足不斷增長的
租賃需求；政府也會進一步強化對租賃行業的重視
度，不斷會給予財政、稅收等層面的支持，同時強化
對長租公寓的資金監管。
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3月7日
《推動住房和城鄉

建設事業高質量發展》

加快推動住房保障體系與住房市
場體系相銜接，大力發展政策性租賃住

房。進一步培育機構化、規模化租賃企業，加
快建立和完善政府主導的住房租賃管理服務

平台。落實和完善發展租賃住房的規
劃、土地、稅收、金融等支持

政策，鼓勵發展長期租
賃住房。

4月30日
《關於推進基礎設施

領域不動產投資信託基金
（REITs）試點相關工作的通知》

要求證監會與國家發改委按照市場化、法治
化原則，充分依託資本市場，積極支持符合國家

政策導向的重點區域、重點行業的優
質基礎設施項目開展 REITs

試點。
5月9日
《發展政策性租賃住房

戰略合作協議》

建設銀行與廣州、杭州、濟南、鄭州、福
州、蘇州簽訂《發展政策性租賃住房戰略合作
協議》，計劃提供1900億元貸款，支持6個域

市3年籌建80萬套政策性租賃
住房。

7月24日
《關於組織申報第二批中央財政支持

住房租賃市場發展試點的通知》

按照競爭性評審得分，排名前8位的城市進
入2020年中央財政支持住房租賃市場發展試
點範圍，分別為天津、石家莊、太原、瀋陽、
寧波、青島、南寧、西安。

7月30日《民法典》

2021年1月1日，現行《合同法》被廢除，
《民法典》取代其地位，其中關於房屋出租的法
律規定做了重大的修改。

9月7日《住房租賃條例（徵求意見稿）》

在出租與承租、租賃企業、經紀活動、法律
責任等方面提出60多條規範措施，明確提出嚴
控長租公寓領域 「高進低出」 「租金貸」 等現
象，規範住房租賃合同網簽備案，穩定
各地租金水平。

11月3日
《中共中央關於制定國民經濟和社會發展第

十四個五年規劃和二○三五年遠景目標的建議》

針對住房租賃行業 「十四五」 規劃，租購並
舉、因城施策，促進房地產市場平穩健康發展。
有效增加保障性住房供給，完善土地出讓收入分
配機制，探索支持利用集體建設用地按照規劃建
設租賃住房，完善長租房政策，擴大保障性租賃
住房供給。

青年人才公寓工作青年人才公寓工作
人員人員（（左左））在為顧客在為顧客
辦 理 入 住 手 續辦 理 入 住 手 續 。。

新華社新華社
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4

深圳福田區龍華民治上深圳福田區龍華民治上
塘地塊保障房項目塘地塊保障房項目。。

深圳福田水圍村深圳福田水圍村2929棟棟
統建樓經過綜合改造統建樓經過綜合改造
後後，，成為深圳首個城中成為深圳首個城中
村人才公寓村人才公寓。。

在部分市場人士看來，解決好大城市住房突出問題的大方向
上，加強住房保障體系建設無疑將是其中重點發力的一環。
2020年12月21日的全國住房和城鄉建設工作會議就指出，

要加強住房市場體系和住房保障體系建設，加快補齊租賃住房短板，
解決好新市民、年輕人特別是從事基本公共服務人員等住房困難群
體的住房問題。加快構建以保障性租賃住房和共有產權住房為主
體的住房保障體系。擴大保障性租賃住房供給，做好公租房保
障，在人口淨流入的大城市重點發展政策性租賃住房。

實際上，自租購並舉的住房制度提出以來，全國有不少
城市近年都在試水完善住房保障體系的建設，以向市場
提供更多保障性住房的房源。例如，住建部在2019年明
確，在南京、蘇州、廣州、深圳等13個城市開展完善
住房保障體系試點工作。值得注意的是，深圳市住房
和建設局局長張學凡在2020年8月28日的演講中提
到，在住房保障體系建設方面，新加坡是深圳學習
榜樣，未來深圳市六成市民將住在政府提供的租賃
或出售的住房中。其中，在公共租賃住房這一
塊，有110萬套公共租賃住房的發展目標，每年
建設公共租賃住房10萬套。

新加坡的 「政府組屋」舉世聞名，自1964年
開始推行 「居者有其屋」計劃以來，新加坡現
在各項配套制度已比較完善。目前，有超過
80%的新加坡人都住在政府興建的組屋中。

中國社會科學院財經戰略研究院、中國社
會科學院城市與競爭力研究中心近日發布的
《中國住房發展報告（2020－2021）》提
出，中低收入群體的住房需求，尤其是保障
性住房需求要彌補的缺口還很大。報告建議
啟動實施 「租售結合」的 「新市民安居工
程」。首先建立 「租售結合」的住房體系；
其次實施 「322」新市民安居工程，即空間
潛力、業態潛力和人群潛力3個潛力，大都
市周邊和城市主城區內2個空間，購買和租
賃2種形式；再次重點健全新市民租賃住房
體系；最後，完善保障性租購住房的保障機
制。

不過，在盧文曦看來，保障性租賃住房建
設的空間比較有限，因為它會給地方財政增
加不少負擔和壓力，這種性質的住房不可能
無限制增加。 「在北上廣深等住房問題比較
突出的城市，都是人口淨流入的城市，推再
多的保障性租賃住房，也只能解決有限的租
賃市場矛盾。因此，發展租賃市場，還需要輔
以其他更多的好的方法。」盧文曦說。

中國住建部部長王蒙徽2020年12月29日在
人民日報發表《實施城市更新行動》一文，指
出要完善住房保障體系，加快構建以公租房、保
障性租賃住房和共有產權住房為主體的住房保障
體系，結合城鎮棚戶區改造和老舊小區改造，有效
增加保障性住房供應。以解決新市民住房困難為出
發點，大力發展租賃住房，完善長租房政策，擴大
小戶型、低租金的保障性租賃住房供給，探索支持利
用集體建設用地按照規劃建設租賃住房。

2021年1月15日 星期五

S4


