
十九大報告重
申「房子是用來

住的，不是用來炒的」，住建部部
長王蒙徽隨即表示：「要加快建立
多主體供給、多渠道保障、租購併
舉的住房制度，讓全體人民住有所
居。」有券商看好內地租賃市場將
形成數萬億元（人民幣，下同）規
模的「大蛋糕」，內房企業龍頭諸
如萬科（2202）、龍湖（0960）及
碧桂園（2007）等將成為最大受益
者。這從十九大報告後，內房股不
跌反升得到印證。

住建部：長效機制建設
十九大報告發表後的次日，王蒙

徽在回答房地產長效機制的問題時
表示，各部門正在抓緊落實工作，
以滿足新市民住房需求為主要出發
點，「以建立購租並舉的住房制度
為主要方向，以市場為主滿足多層
次需求，以政府為主提供基本保
障，綜合運用金融、土地、財稅、
投資、立法等手段，推進房地產長
效機制建設。」
可以預料，「購租並舉」政策將

是大勢所趨，刺激租賃市場迅速發

展。東方證券近日報告指出，內地
一線城市租賃人口及市場規模遠小
於紐約、洛杉磯及東京等城市，主
因在於其租金水平較低和租賃人口
比例較低。目前，全中國租賃人口
預計為1.9億人，主要由流動人口及
高校畢業生構成，而租賃市場規模
則為1.3萬億元。該行預料至2030
年，租賃人口將達2.7億人，整體市
場規模將達4.2萬億元。

規模效益 供應以萬計
事實上，這塊規模高達數萬億元

的「大蛋糕」，早已引來眾多內房
企紛紛搶食。特別是龍頭企業，預
料將成為最大受益者。萬科董事局
主席、首席執行官郁亮早前表示，
北上廣深等城市有很大的住房租賃
需求，但現在主要是業主個人放
租，服務商太少。萬科作為試水者
之一，目前已開辦長租公寓1.2萬至
1.8萬間，計劃今年做到10萬間。
龍湖集團更是早在去年8月就推

出長租公寓「冠寓」品牌，據內地
媒體報道，在成都、重慶等地開業
即達到95%以上出租率。在今年8
月中期業績發佈會上，龍湖披露冠

寓的發展趨勢，截止今年7月已進
入7個城市，運營10個項目。碧桂
園總裁莫斌早前也在該公司中期業
績發佈會表示，會積極介入租賃市
場，希望在政策的支持下，長租業
務成為公司新的增長點。

成事需銀行融資支持
不過，內房企普遍負債率過高，

若大力發展租賃業務，回報周期將
被大大拉長，對企業融資和資金成
本形成極高考驗。有業內人士聲
稱，在政府鼓勵房屋租賃的當前，
銀行亦將對相關項目的融資進行傾
斜。然而，興業銀行、華福證券首
席經濟學家魯政委卻認為不會出現
一刀切傾斜，「對於銀行來說，房
屋供給過量的地方，並不適合做太
多的房屋租賃融資。相反，房屋需
求大的城市，則可以大力開展。」
看來，「購租並舉」能否令內房

股受益，不僅視乎各市地方政府推
出哪些配套措施，亦視乎銀行在融
資的支持力度有多大。只有兩者都
到位，內房企才會更加積極地拓展
租賃業務。

■香港文匯報記者涂若奔
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內地購租並舉 樓市新時代
多市建官方租賃平台 改寫地產業盈利模式

香港文匯報訊（記者 李昌鴻 深圳報道）習近平

在十九大報告中強調：「堅持房子是用來住的、不

是用來炒的定位」，全中國許多城市近日紛紛響

應，引入企業和社會資本開拓城市租賃業務，構建

購租並舉的住房制度。作為內地12個住房租賃試

點之一的深圳，擬建設統一住房租賃平台，據傳吸

引到騰訊（0700）等大公司參與；內地日前更有兩

隻租賃住房的信托基金（REITs）獲得批准發行。

分析認為，大力發展租賃市場有利抑制房價和住房

租金上漲，將會大幅改變房地產行業的結構及盈利

模式，對中國房地產市場產生深遠影響。

內地各地市建官方租賃平台
城市 合作方 平台 啟用時間

杭州 阿里巴巴集團 杭州市住房租賃 8月9日

監管服務平台

廣州 無合作方 廣州智慧陽光租賃 10月27

平台上線

北京 京東集團 北京住房租賃 10月20日

監管平台

深圳 傳言騰訊、平安和深圳 名稱未定 未有具體時間表

房地產信息網為合作夥伴

製表製表：：記者記者 李昌鴻李昌鴻

習近平在十九大報告中強調，「堅持房子是用來住的、不
是用來炒的定位，加快建立多主體供給、多渠道保障、

租購並舉的住房制度，讓全體人民住有所居。」隨後，住建部
部長王蒙徽在北京的記者會表示，住建部及有關部門正在抓緊
落實房地產長效機制的工作，以滿足新市民住房需求為主要出
發點，以建立購租並舉的住房制度為主要方向，以市場為主滿
足多層次需求。並將通過以政府為主提供基本保障，綜合運用
金融、土地、財稅、投資、立法等手段，推進房地產長效機制
建設。

13城試點集體用地建租賃房
其實，為抑制高房價和平抑住房租金上漲，早在今年7月，
住建部會同有關部門選取廣州、深圳、南京、杭州及成都等12
個城市作為首批開展住房租賃試點的單位。國土資源部官方8
月發佈公告稱，北京、上海、南京、杭州、廣州、佛山及成都
等13城正式公佈開展利用集體用地建設租賃住房的試點。許
多城市通過國有與民營資本合作，發展城市租賃平台，這樣既
可以降低政府成本，又可以吸引廣泛社會力量參與，大力發展
住房租賃市場，從而更好通過市場化滿足民眾住房需求。
據內地媒體報道，在12個住房租賃試點城市中，杭州、廣州、
北京已先後宣佈建設住房租賃服務和監管平台。其中，杭州住
保房管局聯合阿里，依託電商發展評估信用體系；廣州的「陽
光租房」完全由政府部門建設，引入市、區、街道及社區等共
同運營，將與各部門對接，為市民提供多重、便利的公共服務；
而10月23日，北京也宣佈與京東合作建立租賃平台。

深圳訂20年住房保障計劃
作為試點城市之一的深圳，香港文匯報記者獲悉，目前也正
在醞釀建立住房租賃平台，通過自行建設或收購、租賃商品
房、企業自有用房，出租給中低收入家庭、各類人才等需求人
群，並制訂未來10年至20年全市住房供應與保障計劃，還將
盤活存量，在深圳率先建立統一住房租賃平台。
與此同時，騰訊、安居集團和國資下屬的深圳房地產信息網，
被初步定為加入統一住房租賃平台搭建工作的成員。此前亦有媒
體報道稱，中國平安集團或通過旗下平安好房整合金融、科技等
方面優勢，與政府共同發展深圳的房產租賃智慧雲平台。

租賃證券化兩REITs獲批
「購租並舉」的住房定位還迅速反映到資本市場上。10月
23日，內地首單央企租賃住房REITs，即中聯前海開源—保利
地產租賃住房一號資產支持專項計劃（簡稱「保利租賃住房
REITs」）獲得上交所審議通過。而此前10日，「新派公寓權
益型房託資產支持專項計劃」也在深交正式獲批發行。這兩單
類REITs產品分別在深交所、上交所獲批通過，成為內地租賃
住房證券化的風向標。
分析指出，交易所REITs的發行，有力推動企業進入租賃市
場，促進房地產行業產業升級和盈利模式的轉變，這將對內
地的住房租賃時代將產生深遠的影響。

專家：房貸將續收緊 萬億「大蛋糕」龍頭內房受惠

■美聯物業何倩茹認
為，深圳房地產炒風繼
續受到遏制。

香港文匯報記者
李昌鴻 攝

香港文匯報訊 對於中央及部門強
調住宅不是用來炒、堅持調控目標不
動搖及力度不鬆勁等。美聯物業全國
研究中心總監何倩茹預期，內地住宅
未來5年將回歸居住屬性，炒風繼續
受到遏制，成交量低位運行，成交價
平穩發展。惟與此同時，租賃市場將
會發展迅速，滲透高。

租賃市場料百花齊放
何倩茹還認為，銀行房貸未來將持續

收緊，國家將嚴控資金流入房地產市
場；已出台限購、限貸、限售及限價的
城市調控不放鬆，且不排除還有城市加

入；租賃市場快速蓬勃發展、百花齊放，開發商、中介及其他企
業紛紛涉足；保障房建設進程加快，解決更多低收入人士的居住
問題；房地產資產證券化將變得活躍，成為發展商又一重要的融
資渠道；或將也成為投資者參與房地產投資建設的又一渠道。

穩定租盤抑市民購房慾
在談到深圳綜合整治城中村開展規模化租賃時，她表示，深圳
將城中村和空閒的商務公寓轉為居住用房是有前置條件，須符合
條件才可以轉換，並非隨意轉換。她認為，這些政策是配合租賃
住房建設而來，最終目標是擴大租賃住房數量，利用大量穩定的
租賃住房平抑市民購房慾望，以達到房價平穩發展的目標。
對於房地產商來說，大力發展租賃物業是未來5年至10年的
重要工作，而中介企業也將加入到租賃住房發展，無論是作為
房東或中介或物管，都會滲透到租賃市場的方方面面。

香港文匯報訊（記者 李昌鴻 深圳報
道）作為住房租賃試點城市之一深圳，
除正籌建住房租賃平台外，目前還多管
齊下藉以發展租賃市場，包括提出將城
中村綜合整治改造成租賃住房、商業用
房改建租賃住房、探索發行租賃券、提
高住房公積金用於支付房租的比例，11

月中推出開發商需自持70年的住宅
地。面對樓市新時代，內地地產龍頭萬
科主動應變，率先加入推動城中村的
「綜合整治+運營」行列。

一條龍升級改造管理
內地大力發展租賃市場，無疑可以

有力抑制房價和住房租金上漲，但也
將會大幅改變現行內地房地產行業的
遊戲規則，開發商過去高價拿地、快
速賣樓套現的盈利模式，將面對很大
挑戰。面對新形勢，萬科日前與深圳
福田區南園街道玉田村簽約，由萬科
進行統一全方位的升級改造，提升基
礎設施及美化環境，並進行房屋及內
部改造裝修，植入物業管理、長租公
寓、商業物業的管理運營方式，達到
村民和企業共享共贏，形成「統租運
營+物業管理+綜合整治」模式，成為
可持續發展的統租提升改造模範村。
萬科此舉也為全國其他城市的城中

村綜合治理提供新思路，有效解決城
中村安全隱患、市容環境及交通等市
政配套設施問題。

深圳推「只租不售」地
為加快租賃市場的發展，深圳市土

地交易中心下月10日亦將掛牌出首幅
「只租不售」的住宅地皮，地皮位於
龍華，出讓採「單限雙競」掛牌方
式，即限成交地價、競成交地價和人

才住房面積。項目建成後，宗地內租
賃住房和商業用房在出讓年期內全年
期自持，自持年限為70年。人才住房
則無償移交政府。
自九部委確定住房租賃試點城市以

來，上海、北京、廣州、杭州、成都
等地陸續出現自持租賃用地出讓，此
次深圳加入自持租賃用地的行列，可
見各地發展租賃市場的決心。

減可售賣商品房佔比
深圳市住房研究會會長陳靄貧表

示，深圳此舉意在進一步加強調控，
解決土地供應模式，並增加人才住房
的供應，同時也防止開發商借助長期
合同，將房屋變相售賣。他認為，推
只租不售地皮是擴建租房市場的一大
信號，未來會有更多的房子，定位為
租賃住房，可售賣的商品房將減少佔
比。
美聯物業認為，目前深圳大力發展

房地產租賃市場，實際上解決房地產
結構性的問題，從長遠來看就是要建
立一個房地產長效機制。

萬科主動應變 城中村試統租

■福田南園街道玉田村與萬科簽約整治和改造，推動城中村「綜合整治+運
營」。 香港文匯報記者李昌鴻 攝

■動輒數百萬元計的樓房令許多市民只
得租房。 香港文匯報記者李昌鴻 攝

■■深圳推動城中村規模化租賃和整治深圳推動城中村規模化租賃和整治，，
700700萬市民的居住環境將獲巨大改善萬市民的居住環境將獲巨大改善。。
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