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������5 月 10 日，上海首宗集体租赁住房土地试点入市地块取得施工许可证，即将正式开
工建设。不仅如此，近两年已经成交的集体建设用地将会相继开工，逐步进入市场同时完成租
赁市场重要供应。

自 2016 年，国务院提出加快培育与发展住房租赁市场以来，越来越多的城市推出只租不售地块或
要求在地块中配建租赁用房。 据市场机构 CREIS 统计，2016 年 11 月至 2018 年底，受监测的 22 个城市共推
出 322 宗租赁相关用地，其中可建设租赁住房面积约 1237 万平方米。 由于租赁用地地价相对较低，为长租公
寓降低成本、提高收益率及长期的可持续发展奠定了基础。

目前，全国已有 18 个集体建设用地建设租赁住房试点城市。 2018 年 8 月 24 日，北京首个集体土地
租赁房项目丰台南苑乡成寿寺村项目正式动工。 在较快提升租赁市场规模的同时，较低的土地成本
还将使集体土地租赁房项目在未来发挥稳定租金走势的重要作用。

在业内看来，积极盘活存量房屋用于租赁，是增加租赁住房有效供应的重要渠道之一。 对
于众多的长租公寓品牌来说，城中村或闲置工业厂房改造都是最重要的房屋来源，此过程
为城市发展、政府、公寓运营商、村民、租客等多方带来了多赢的效果。
今年 5 月份，土地市场的统计数据显示，随着土地市场升温，通过竞自持方式成交的租
赁相关用地数量正在增多。 其中，当月杭州租赁相关用地成交宗数最多、面积最大，
共计 7 宗地块 13.4 万平方米。

近两年，借助房企的资金实力和开发及工程优势，长租公寓市场发展迅
猛。 根据各大企业公布的发展计划，龙头房企旗下的公寓品牌还将进一步
提高扩张速度， 加速抢占市场份额， 未来有望成为长租领域的核心力

量。

����在争夺市场扩张房源规模的同时， 长租公寓企
业更加注重降低成本和风险。 5 月 21 日，越秀地产附

属广州市城市建设开发有限公司成功发行 15 亿元 2019
年第一期住房租赁专项公司债券。债券获批发行总额为 20

亿元，此次为首期发行。
越秀地产表示，目前已有三个长租公寓项目落地，管理房源

近千间。 此次发行公司债券的目的在于，为住房租赁项目建设提供
资金以及日常一般业务的推动，助力越秀早日实现三到五年内长租公

寓规模达到 10 万间的目标。
伴随着长租公寓市场的发展，以及政策的多方面支持，近两年各地积极

成立国有租赁公司。 业内人士指出，在租赁住房市场建设伊始，国有租赁公司
利用自身优势，快速储备住宅租赁用地、进行住宅租赁领域的类 REITs 尝试等，

在租赁市场建设初期发挥了引领带动的作用。
5 月下旬，戴德梁行发布《中国长租公寓市场发展报告 2018~2019》，该报告通过对

12 个住宅租赁试点城市和 4 个直辖市的系统性研究， 分析预测随着租赁住房市场的不
断发展，在租购同权逐步落实中，多元化的产品供应将成为趋势，以满足越来越多的不同群

体的租赁住房需求。
不过，戴德梁行方面分析认为，即便是对于轻资产的“二房东”而言，长租公寓项目前期仍需要

承担收房成本、装修费用，而重资产运营商更是要承担巨额的开发/收购和装修费用，与漫长的收益
期对比，高昂的前期资金成本成为不可承受之重。
“再加上发展初期为抢占市场份额而快速扩张，对企业资金提出巨大挑战。在此背景下，寻求合适的融

资渠道成为运营商最为迫切的需求。 ”戴德梁行在研报中指出，“长租公寓收益的长期性及持续性使得资产
证券化成为理想的融资工具，近两年来在政策鼓励和支持下，住宅租赁的类 REITs、CMBS、ABS 等多有发行，

不少金融机构积极参与其中。 ”
年初，上交所表示，2019 年将推动公募 REITs 试点，加快发展住房租赁 REITs。 业内分析认为，随着国家推动建

立租购并举的住房制度，2019 年公募 REITs 试点的落地或将进一步提速，将不断有租赁住房领域的项目对接到公募，
从而进一步促进租赁住房市场以及该领域证券化的发展。 （据《经济参考报》）

������5 月 11 日， 国务院办公厅发布 《国务院 2019 年立法工作计
划》，其中包括将住房租赁条例加入立法计划。 早在 2017 年，我国首

部专门针对住房租赁和销售的法规《住房租赁和销售管理条例（征求意
见稿）》就已经开始向社会公开征求意见。

业内人士分析指出，2019 年住房租赁条例再次列入立法计划， 由此可见中央对
住房租赁市场发展的重视。 “住房租赁相关法律条例亟须出台，以进一步监管市场，

保障租赁双方权益。 ”
另一方面，地方政府也在陆续推出增加公寓供给、给予租金补贴等支持性政策。 5 月 21

日，北京市通州区发布人才公寓配租通知，对符合条件的予以减免租金。 5 月 10 日，广州市住
建局发布《人才公寓管理办法》征求意见稿，同样提出租金补贴措施。 5 月 13 日，南京市发布全国

首个针对博士生的人才安居政策，对在南京相关企业工作的博士提供买房、租房等政策支持。
5 月 5 日，合肥全面落实住房租赁网签备案制度，规定房源出租后须办理网签备案。合肥市 2017 年

7 月成为住房租赁试点城市之一，此次发布的住房租赁网签备案制度，通过明确租赁责任主体，从根
本上保障租赁房源真实有效。并且对未办理备案的企业进行处罚，遏制黑中介等现象发生，以进一步

保障租户权益，推动租赁市场健康发展。
戴德梁行研究院副院长张晓端表示， 当前针对长租公寓市场的创新政策支持不断，通
过新增与存量改造结合，增加房源供应渠道。 “增加房源供应是实现住房租赁市场快

速发展的基础。 因此，在过去的两年，政府部门通过一系列政策创新，鼓励多
渠道增加房源供应。 在此基础上，租赁住房用地出让、集体用地建设

租赁住房与存量房改造成为长租公寓三大主要来源。 ”

长长租租公公寓寓公公募募 REITs渐行渐近
������今年 55 月，，住房租赁条例再次列入国务院立法工作计划，，住房租赁相关立法将加快推进。。 同时，，月内多个城市出台相关政策，，提出增加人
才公寓供给、、给予租金补贴等。。业内分析指出，，随着国家推动建立租购并举的住房制度，，22001199 年公募 RREEIITTss（（房地产信托投资基金））试点的落地
或将进一步提速。。

1.创新政策支持不断

2.大量租赁房源逐步入市

3.融资成为运营方迫切需求


