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住 房 租 赁 市 场 有 何 新 动 向住 房 租 赁 市 场 有 何 新 动 向
本报记者 亢 舒

本版责编 郎 冰 于 浩 美 编 高 妍

“对决定在太原发展的年轻人来说，长租房为他们提供了

保障，年轻人在太原的生活会变得更容易，我们这些长辈也

能放心一些。”正在“我爱我家”房产中介给侄女租房的张阿姨

告诉记者，侄女今年大学毕业，打算在太原找工作，对这些年

轻人来说，太原的房价和租房环境很友好。

人才是城市创新发展的第一资源，外来就业创业人员也

是城市发展的重要动力。如何解决引进人才的居住问题？如

何让“新市民”住有所居且居之心安？

“这需要长期稳定的住房租赁市场，满足多层次住房需

求，让‘新市民’实现安居梦。”山西财经大学教授陈霞告诉记

者。近年来，为让更多人才来晋工作，山西放大招吸引人才，

下大力气发展长租房市场。山西省住建厅、省发改委等 9 部

门联合制定了《关于加强房地产中介和住房租赁交易管理的

实施意见》，提出 12 条措施加强房地产中介和住房租赁交易

管理。

例如，住房租赁企业开展业务前，应向所在市、县住房和

城乡建设部门推送开业报告信息；推行实名服务制度，加强住

房租赁金融业务监管；房地产经纪机构应当严格执行交易资

金监管制度，保障交易安全；对诚实守信的中介机构及从业人

员，在办理房源核验、合同网签、代办贷款等业务时，将提供

绿色通道，在日常检查、专项检查中减少频次；对违法违

规甚至严重失信的，将开展整治等。

“2020年，太原市入围了新一批中央财政支持住

房租赁市场发展试点城市名单，这对我们行业来说

是利好消息。”太原“我爱我家”平阳路店店长陈超告

诉记者，由政府给予政策，市场主体投资建设政策性

租赁住房是个好路子。政策性租赁住房可为外来务

工人员和新就业大学生提供小户型、低租金的住房，解决阶段

性住房困难，同时还能提供教育、医疗资源的配套，保障承租

人入住后的幸福度。

“2021 年，山西将完善长租房政策，规范住房租赁市场，

筹集租赁住房 10 万套。”山西省省长林武在今年山西省两会

上表示。

改革开放特别是住房制度改革以来，

我国大力发展商品住房和加大住房保障力

度，城镇居民居住条件发生了显著变化。

然而，我国住房领域发展不平衡不充分。

在许多大城市，人口规模大、供给量少、

房价高，租赁市场存在供应不足、供给结

构 不 合 理 、 市 场 秩 序 混 乱 等 问

题，造成“新市民”等经

济 薄 弱 群 体 住 房 困

难突出，其住房状

况与我国经济社会

发展水平不相称。

他们期盼在大城市

租住与之经济能力

相 适 应 的 “ 一 张

床”“一间房”或“一小套房”。

有效解决“新市民”住房问题，发展

住房租赁市场成为关键。然而，我国仍存

在房地产市场“售卖一条腿长，租赁一条

腿短”，租赁关系不稳定，发展租赁住房支

持政策不足的问题。

对此，2020 年底的中央经济工作会议

用较长篇幅对住房租赁提出要求，特别强

调要高度重视保障性租赁住房建设。中央

经济工作会议明确，土地供应要向租赁住

房建设倾斜，单列租赁住房用地计划，探

索利用集体建设用地和企事业单位自有闲

置土地建设租赁住房，国有和民营企业都

要发挥功能作用。这表明，未来租赁住房

将有专门的土地，这将改变住宅用地资

源配置方式，结束长期以来对规模庞大

的 租 赁 住 房 市 场 无 专 项 用 地 保 障 的 历

史。中央经济工作会议同时提出，对租

金水平进行合理调控，规范发展长租房

市场。可以说，住房租赁的发展被提到

前所未有的高度。

我国将高度重视保障性租赁住房建

设，同时，将加快完善长租房政策。此举

将深刻改变住房租赁市场结构，改变住房

租赁市场长期以私人房源为主导、公租房

和集中式长租房占比低所导致的租赁市场

管理难问题突出的格局。未来，政府管控

的保障性租赁住房、市场化规范运作的长

租房占比将大幅度上升。

我国租赁市场发展将更加规范和健

康。一方面，受政府政策支持的政策性租

赁住房在平稳租金价格、提供低租金房源

供给方面会更好地发挥市场“稳定器”的

作用；另一方面，政策性租赁住房和机构

化运行的长租房在促进市场规范发展方面

能发挥引领和示范作用。

许多人认为，“租售同权”是促进租赁

住房可持续发展的关键。中央经济工作会

议提出，逐步使租购住房在享受公共服务

上具有同等权利。

相信随着住房租赁承租人也能享受与

购房者同等的公共服务，住房租赁必定会

成为广大居民更容易接受的住房消费方

式。可以预计，我国住房租赁将迎来全面

快速发展阶段。

租赁住房将迎来全面快速发展
亢 舒

今年山西将筹集租赁住房10万套——

帮助“新市民”实现安居梦
本报记者 梁 婧

2021年各地两会上，保障性租赁住房再

度成为高频词汇，多省份提出将加大保障性

租赁住房建设力度。未来，我国租赁住房将

迎来快速发展，住房租赁政策将更加完善，

住房租赁市场将更加规范有序。

加大保障性租赁住房建设

“十四五”规划建议提出，扩大保障性租

赁住房供给。2021年，住房租赁的内容写入

了吉林、陕西、江苏等地的政府工作报告中。

保障性租赁住房，包括公租房与政策性

租赁住房两大部分。公租房主要解决城镇

住房和收入“双困”家庭，实行实物保障和货

币补贴并举。政策性租赁住房主要面向无

房“新市民”，政府给予政策支持，多主体投

资、多渠道供给，实行政府指导价。

浙江工业大学副校长虞晓芬认为，大力

发展政策性租赁住房将成为解决好大城市

住房问题的突破口。

2019 年底，住房和城乡建设部在沈阳、

南京等 13 个城市开展了政策性租赁住房试

点工作。经过一年多实践，试点城市初步探

索出政府给政策、银行给低利率长期信贷资

金支持、市场主体积极参与发展的政策性租

赁住房可持续商业运作模式。

“受政府政策支持、价格政府管制的政

策性租赁住房在平稳租金价格、提供低租金

房源供给方面会更好地发挥市场‘稳定器’

的作用。”虞晓芬说。

对于发展政策性租赁住房，住房和城乡

建设部部长王蒙徽表示，将在人口净流入的

大城市重点发展政策性租赁住房，并会同有

关部门完善土地、财税、金融等支持政策，增

加土地供应，单列用地计划，探索利用集体

建设用地与企事业单位自有闲置土地建设，

支持产业园区配套建设和“商改租”“工改

租”等非住宅改建，简化审批程序，充分发挥

国有和民营企业功能作用。

规范发展长租房市场

保障性租赁住房多由政府主导。与此

同时，我国住房租赁市场也亟待完善和发

展。2021 年多地政府工作报告对长租房有

所提及。例如，北京提出完善长租房政策。

重庆提出建立健全长租房政策体系。浙江、

广东、云南均提出规范发展长租房市场。

长租房是指租赁关系稳定、租金相对

稳定、完全市场化运作的可长期租赁的住

房，包括利用国有租赁专项用地、集体用

地、企事业存量土地建设的租赁住房等。

发展长租房对增加租赁市场有效供给，改

善租赁供需失配，提高租房生活品质，平

稳租金价格，促进住房消费健康发展等具

有积极作用。

政策鼓励，资本追逐，近几年，住房租赁

市场特别是长租公寓企业迎来快速发展。

长租公寓企业为抢占房源，利用“租金贷”获

取资金扩张规模，其成长过程中，种种乱象

始终存在。2018年以来，逾百家长租公寓陆

续“爆雷”，破坏了长租房市场声誉，冲击了

正处在上升通道的住房租赁市场。

针对当前长租房市场存在的问题，虞晓

芬建议，加快研究制定长租房建筑设计、消

防验收、运营管理等行业标准；鼓励企业发

展长租公寓，加快出台支持长租房投资经营

的金融、税收等政策；出台《住房租赁条例》，

对长租公寓的运营管理等进一步加以规范；

研究推进公共服务政策体系建设，逐步实现

“租购同权”；把经营长租房的机构与房源全

部纳入政府租赁监管平台，实施严格的租赁

资金监管制度，切实维护好人民群众合法

权益。

王蒙徽近日表示，未来，要加快培育专

业化、规模化住房租赁企业，推动出台《住房

租赁条例》，加快完善长租房政策。

很多城市表示，将规范发展长租房市

场。北京市住房和城乡建设委员会主任王

飞于近日透露，下一步，北京市住建委将加

强对长租企业的严厉监管，禁止企业形成资

金池和“租金贷”；通过去杠杆、去金融化，让

租赁回归安居的本质。各房屋租赁运营企

业要规划使用北京市房屋租赁示范文本，减

少因合同造成的房屋纠纷，切实维护租房者

的合法权益。

整顿租赁市场秩序

中央经济工作会议提出，整顿租赁市场

秩序，规范市场行为，对租金水平进行合理

调控。

2021 年多地政府工作报告提及对租赁

市场的整顿。如，北京提出，规范租赁市场

秩序。山西提出，规范住房租赁市场。海南

提出，整顿规范住房租赁市场秩序。

近年来，我国住房租赁市场快速发展，

为解决“新市民”住房问题发挥了重要作

用。然而，住房租赁市场秩序混乱，房地产

经纪机构、住房租赁企业和网络信息平台发

布虚假房源信息、恶意克扣押金租金、违规

使用住房租金贷款等违法违规问题突出，侵

害租房群众合法权益，影响社会和谐稳定。

因此，整顿和规范住房租赁市场秩序迫在眉

睫，需要常抓不懈。

进入 2 月份，深圳、北京、上海 3 个一线

城市陆续出台规范住房租赁市场的相关文

件。2月 1日，深圳市住建局发布《关于开展

住房租赁资金监管的通知》（征求意见稿）。

2月 2日，北京市住建委等 5部门联合发布了

《关于规范本市住房租赁企业经营活动的通

知》。2月 4日，上海市住房和城乡建设管理

委员会等10部门联合下发《关于进一步整顿

规范本市住房租赁市场秩序的实施意见》。

3个城市对于住房租赁市场的整顿直指

行业痛点，均对“租金贷”有所规范，或

是严控租金贷款拨付对象，要求直接拨付

给承租人个人账户，或是要求尚未开展

“租金贷”的住房租赁机构原则上不再新增

这项业务。

为避免违规形成资金池，此次，3个城市

整顿措施均包含避免资金和租期错配的内

容。如北京限定企业向承租人预收的租金

数额原则上不得超过 3 个月租金。此外，为

确保资金安全，均要求有关企业设立租金监

管账户。如上海市明确规定住房租赁经营

机构收取租金和押金，应当由承租人直接存

入监管账户。

中原地产首席分析师张大伟认为，没有

资金池，没有租期错配将大大降低长租公寓

“爆雷”可能性。这些政策严格执行之下，住

房租赁市场将更加健康，长租行业或将出现

颠覆性变化。

早在 2019 年 12 月，住房和城乡建设部

等 6 部门就出台了《关于整顿规范住房租赁

市场秩序的意见》，要求从严格登记备案管

理、真实发布房源信息、落实网络平台责任、

动态监管房源发布、规范住房租赁合同、规

范租赁服务收费、保障租赁房屋安全等多方

面加大整顿规范住房租赁市场的力度。

“2021 年将进一步整顿租赁市场秩序，

规范市场行为；加大对‘高进低出’‘长收短

付’，违规建立资金池等整治力度，防止‘爆

雷’风险。”王蒙徽说。

加快培育住房租赁

市场，加大保障性租赁

住房建设，规范发展长

租房市场等涉及住房租

赁的内容被写入了今年

多地政府工作报告中。

各地发展保障性租赁住

房有什么新举措？长租

房市场如何规范？

位于江西赣州市会昌县的贡江花苑保障性住宅小区已解决 1020户中低收入群众租住

房难题，让大家喜圆“安居梦”。 朱海鹏摄（中经视觉）


