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參政要聞

補上監管漏洞 推行「租購同權」

大家認為，黨的十八大以來，各級政府圍繞建
立「租購併舉」制度做了大量工作，住房租

賃市場穩步發展，但實踐中仍存在供需結構不匹
配、市場秩序不規範等問題，一些城市租房難、
租房貴、租戶權益得不到保障仍是社會關注的民
生熱點。

讓百姓租得放心住得安心
委員們建議，要根據城市人口結構、市場需求
的變化，適時調整完善住房建設規劃，使租賃住
房規劃同土地、公共服務設施、城市管理、投融
資等規劃相互銜接，為租賃市場可持續發展奠定
基礎。要增加市場有效供給，支持利用存量土
地、低效用地、農村集體建設用地等建設租賃住
房，鼓勵發展長租公寓，推動租賃房屋提檔升
級，更好滿足居民租賃需求。要探索「租購同
權」實現形式，逐步構建以居住權為依託的基本
公共服務體系。要培育多元化供給主體，發展機
構化、規模化住房租賃企業，鼓勵房地產開發企
業、物業企業等拓展租賃業務，支持民營租賃機
構發展。要加大財稅金融扶持力度，降低住房租
賃綜合稅負水平，推動金融機構為住房租賃企業
打造專屬金融產品。要加快出台住房租賃條例，
加強對住房租賃企業、中介機構信息發布、資金
使用等全流程監管，整治租賃市場亂象，讓老百
姓租得放心、住得安心。要堅持因地因城施策，
鼓勵地方開展住房租賃市場發展試點，取得成熟
經驗後再逐步推廣。

推進供給側改革 避免供需錯配
近年來，雖然一二線城市選擇
「租房」的青年人日漸增多，但
在調研中，大部分租戶的體
驗其實並不太好。縱觀當
前的租房市場，高租
金、大戶型房源供
過於求，低租

金、小戶型供不應求、低租金的床位式職工集體
宿舍尤為緊缺。肖鋼委員發現，越是年輕的租戶
越需要性價比高的單間合租，但以整租房源為主
的市場，已呈現出供需錯配的現象，亟須進行住
房租賃產品的供給側結構性改革。
在肖鋼看來，這是有關部門在制定住房租賃市
場規劃上需要進一步完善的地方，要提高規劃的
科學性，統籌布局，聚焦頭部城市，多渠道增加
租賃住房供給，同時針對租房需求特點，精準實
施供給，科學選址。肖鋼建議，特別是對租賃型
職工公寓、低租金的公租房建設要通盤考慮藍領
人群的長租長住與長安。
遠在浙江分會場的虞曉芬委員建議，將租賃用
地納入城市總體規劃，從源頭保證低成本租賃用
地的供給，同時加快明確存量物業改建租賃住房
的政策，讓這些符合規定的改建房真正享受到該
有的政策。
當然，在房屋租賃市場上也有成功的探索，房企

代表郁亮所在的萬科集團從2007年開始探索租賃住
房解決方案，到2014年開始規模化發展集中式租賃
公寓，目前已在33個主要城市約400個項目建成了
19萬間房，成為集中式租賃公寓的行業龍頭。郁亮
反映，集中租賃公寓如果解決了「商改租」「工改
租」的身份問題，租賃住房的建設規範和標準的統
一問題，以及相關優惠政策的落地問題，肯定能發
揮出更大的作用。

趙松委員調研中發現，集體租賃住房用地
性質界定有些模糊不清，導致配套、審批
等難以落實。另外，集體用地建租賃
房牽涉到多個利益攸關方，很難協
調統一。趙松認為，要平衡好不
同模式下集體經濟組織的獲
益能力與風險，明確集體
租賃房項目用地的
「住宅」屬性或與
之相當的「政
策待遇」。

完善扶持政策健全監管體系
讓租房市場真正火起來，在當前階段，或許還
是離不開相關扶持政策的落地與完善。郁亮透
露，即便是萬科這樣實力相對較強的行業龍頭，
在集中租賃公寓項目的盈利也非常困難。對此，
殷興山委員從金融助推「租購併舉」住房制度改
革的角度提出，要暢通住房租賃市場融資渠道，
加快推動住房租賃投資信託基金的頂層設計。他
建議，推動個人住房租賃信貸產品創新，針對租
房群體的特點，開發個人及法人住房租賃貸款，
並實施優惠貸款利率。
四川分會場的藍逢輝委員從財稅專業角度根據

當前住房租賃稅收和徵管上的難點給出了具體建
議：降低稅負、簡並稅種、綜合計徵、簡化徵
管。同時利用大數據平台，建立和完善租賃信息
共享平台，為稅收徵管、稅負公平提供有效信息
保障。

「當前主要城市租房中介服務的成交額佔住房
租賃交易總額的50%以上，合理規範住房租賃市
場的多方主體行為，特別是中介行為，對於發展
住房租賃市場至關重要。」作為房產中介的掌門
人，莫天全委員之所以提出「刀刃向內」，着眼
的是整個市場的長遠健康發展，要明確市場主體
包括監管機構的權責利，對出租人和中介按住房
租賃市場法規嚴格監管，加強監管機構建設，建
立專門的市場監管隊伍，加強對市場的把控。
張少康委員生活在全國住房租賃大省廣東，他

在調研中也發現了當前住房租賃市場，在農村集
體土地房屋租賃行為和住房租賃資金上存在的監
管漏洞。對於前者，他建議將集體房屋出租行為
納入《住房租賃條例》等法律法規監管範圍；對
於後者，他認為要加強對資金的監管，一方面明
確禁止「長租短付」行為，另一方面對於長期租
金，設立監管賬戶，加強資金用途監管，防止
「爆倉」「跑路」事件。

全國政協日前在京召開「建立

『租購併舉』制度，加快住房租

賃市場健康發展」網絡議政遠程

協商會，中共中央政治局常委、

全國政協主席汪洋主持會議並講

話。他強調，要貫徹落實習近平

總書記關於促進房地產市場平穩

健康發展的重要指示精神，推動

建立多主體供給、多渠道保障、

租購併舉的住房制度，大力培育

和發展住房租賃市場，努力實現

城鎮居民住有所居的目標，把以

人民為中心的發展思想和房子是

用來住的、不是用來炒的定位落

到實處。北京、浙江、四川、廣

東四地全國及地方政協委員、專

家學者和房企、租戶代表議政建

言，共同為「住有所居」廣聚共

識，貢獻力量。

香港文匯報‧人民政協專刊
綜合報道

「城中村」是許多外來務工者在大城市裹落腳的第一站，
但這裹也是讓政府監管部門頭疼不已的「隱秘角落」。全國
政協常委、廣東省住房城鄉建設廳廳長張少康在會上提出，
我國現行住房租賃的政策法規，僅「適用於國有土地上的住
房租賃活動及其監督管理」，沒有將農村集體土地上的房屋
租賃行為納入監管範圍。
自從2017年住建部放出「租售同權」的大利好後，長租公

寓迅速成為市場新風口。然而，部分企業通過「長租短付」
等方式，利用承租和轉租之間的租期差，做高市場估值。
「目前，對於住房租賃資金沒有任何監管規定，一旦企業資

金鏈出現斷裂，極易引發社會矛盾。」張少康說。
張少康建議，建立住房租賃資金監管機制。一方面，對住

房租賃行為進行嚴格監管，明確禁止「長租短付」行為。另
一方面，參照商品房預售資金監管模式，要求設立住房租金
監管賬戶，加強資金用途監管。
要實現「房住不炒」，推行「租購同權」是一個有力抓

手。全國政協委員、廣東省總商會副會長胡德兆委託廣州市
民營企業商會的房產協會進行了「租購同權」的相關調研。
他發現，「租購同權」面臨的第一個難題就是房東不願簽訂
3至5年以上租賃合同，要改變這一現狀，需要從提高租金收

益和穩定市場環境入手。所以，他贊成扶持、引導長租公寓
的發展，但政府要加強對長租公寓資金使用的監管，保護房
東和租客的權益，同時在政策上給予適當扶持，使其有盈
利、可持續。
在「租購同權」實施中，大家最關注的是學區房福利的

問題。這也成為了遠程協商會上的熱議話題。胡德兆委員
認為，該問題主要是因為優質學校太少。要解決這個問
題，建議從區域協調發展着手，國家從政策引導、企業從
社會責任等角度，盡力幫助落後地區發展，提高教育等公
共資源均等化水平。

■9月24日，全國政協召開網絡議政遠程協商會，汪洋主持並講話。
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助力「租購併舉」
圓夢「「住有所居住有所居」」


