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再过几个月，新加坡市民谭先生

和 妻 子 即 将 迎 来 他 们 的 第 一 个 孩

子。一直和父母同住的他们决定租

房居住，让一家三口拥有一个更加独

立的居住空间。通过政府推出的育

儿短期住屋计划，他们向新加坡建屋

发展局（以下简称“建屋局”）申请租

住组屋。最终，谭先生夫妇以每月约

500 新元（1 新元约合 4.9 元人民币）

的较低租金租到了临时住房。

育儿短期住屋计划由新加坡政

府于 2013 年推出，最初是为了让有

孩子的无房家庭在等待新组屋竣工

期间，以低于市场价的租金得到暂时

安置。目前，该计划的目标群体逐步

扩大到了新婚夫妇、单亲家庭等。想

要通过该计划租住组屋的家庭，必须

满足名下没有任何组屋且已经申请

购买组屋等条件。根据房型和位置，

育儿短期住屋计划下的组屋月租金

在 400—1500 新元不等。

在 新 加 坡 ，约 80% 的 居 民 都 居

住在组屋，组屋也是常见的出租房

型。对于组屋出租，新加坡政府有

着严格的规定。具备出租资格的房

主必须为新加坡公民，且在待租房

屋 至 少 居 住 3—5 年 时 间 。 想 要 出

租组屋的房主必须向建屋局提交申

请，提供租户的详细信息，并得到建

屋局的书面批准。如果变更租户，

房主同样需要得到建屋局的批准。

如果私自出租，房主可能会面临回

收组屋的处罚。

为 了 确 保 租 户 的 居 住 质 量 ，出

租组屋必须保障生活空间、用餐区

域和厨房等基本配置的齐全。新加

坡政府根据房型规定了每套房屋的

最多租住人数：一室或两室的房屋，

最 多 只 能 租 住 4 人 ；三 室 或 更 大 的

房 屋 最 多 租 住 6 人 。 政 府 还 规 定 ，

如果房主的组屋拥有三室及以上房

间，可以将空置房间出租。其中，三

室的房屋只允许出租一个卧室，四

室或更大的房屋最多可出租两个卧

室，客厅、杂物间、阳台、隔断的房间

等不能作为卧室出租。

为保障居民的稳定性，让人们拥

有安全的居住环境，新加坡政府不允

许短期出租组屋。根据规定，组屋的

最短出租时间为 6 个月，最长期限为

2—3 年不等。如果到期租户想要续

租，组屋房主需要重新向建屋局申

请。此外，组屋出租还必须受到非公

民出租配额的限制。一般而言，一个

住 宅 区 的 外 国 居 民 比 例 不 得 超 过

8%，一个街区的外国居民比例不得

超过 11%。

近 年 来 ，建 屋 局 不 断 加 大 对 组

屋租赁的支持力度，推出公共住屋

租 赁 计 划 等 多 种 举 措 。 公 共 住 屋

租赁计划主要针对低收入家庭，单

身 者 也 可 联 合 申 请 该 计 划 下 的 房

屋 。 申 请 该 计 划 的 家 庭 必 须 满 足

每月总收入不超过 1500 新元，并没

有 其 他 房 产 等 条 件 。 对 于 初 次 申

请 者 ，每 月 总 收 入 在 800 新 元 及 以

下 的 家 庭 ，房 租 为 26—75 新 元 之

间 ；每 月 总 收 入 在 801—1500 新 元

的 家 庭 ，房 租 在 90—165 新 元 之

间。对于二次申请的家庭，租金则

相应提高。今年，建屋局还计划试

行新的单身租房计划，单身者可单

独申请租赁组屋，政府部门为其分

配合租者。

新加坡

政府对组屋出租有严格规定
本报记者 刘 慧

近 年 来 ，“9 平 方 米 住 房 ”成 为

日 本 租 房 市 场 的 一 个 热 门 词 语 。

这 类 住 房 大 多 位 于 东 京 市 中 心 地

段，每月租金却不到 6 万日元（1 元

人民币约合 16.9 日元）。房屋虽然

狭 小 ，但 设 施 齐 全 ，拥 有 独 立 的 卫

生间和淋浴室，受到不少年轻上班

族的青睐。

“9 平方米住房”的出现满足了

年轻人“在公司附近就能租到价廉物

美的房子”的需求，是日本房屋租赁

企业的创新之举。日本人口稠密，东

京等大城市长期存在着房价高、买房

难等问题。据统计，在日本 20—30
岁的人群中，超过七成的人长期租

房；30—40 岁人群的租房比例超过

了 45%。对绝大多数日本年轻人来

说，租房是一个必选项。

日本租房市场以民间住房租赁

为主体，公共机构出资支持的租赁住

房和大型企业为单身员工提供的廉

价租赁住房为补充，三者共同组成了

日本的租房供应体系。为不断推动

日本房屋租赁市场的正规化管理，

1995 年，日本成立了租赁住宅管理

协会，并从 2000 年起陆续创立不动

产租赁管理业协会、不动产租赁经营

管理士协议会、住宅租赁中介公司认

证制度等。

日本大多数民众都选择在房屋

租赁中介公司寻求租房信息。这些

公司大多设立在地铁车站等交通枢

纽周边。有的车站附近聚集着多达

十几家不同公司的房屋中介，十分

便利。日本房屋租赁中介公司为房

主和租户提供全链条服务，包括入

住支持业务、租约管理业务、物业管

理业务等，具体包括租户招揽、租金

收取、租约更新及解除、租金增减交

涉、押金保管及纠纷、房屋清扫和设

备维修等。

日本对从事房屋租赁中介职业

的 人 员 设 置 了 严 格 的 入 职 门 槛 。

2007 年，不动产租赁经营管理士资

格考试正式开始实施。该考试每年

11 月举行，是政府部门监督下的国

家资格考试，主要考察房屋租赁相关

的法律规则及知识。只有通过考试

才能从事相关工作。该考试每年的

通过率约为 20%，有效限制了从业人

员群体盲目扩张规模，保证了他们的

专业性。

在日本租房，除租金以外，还有

押金、保险金、保证金等名目繁多的

附加款项。在租房首月，租户要缴

纳的费用甚至达到房租的五六倍，

这对很多年轻人来说是一笔不小的

花销。为保障租户利益，日本政府

要求房屋租赁业务从业机构需在日

本国土交通省进行登记，并将这些

登记机构的信息向民众公开，以便

租户在租房时作为可信度参考。此

外，日本政府还设立了营业保证金

制度，要求房屋租赁相关企业需在

国家法务部门存入一定金额，如存

在消费者欺诈行为，这笔钱将用于

赔偿租户。

律师水村元晴对记者表示，1991
年，日本国会制定《租地租房法》，成

为处理房屋租赁纠纷的主要法律依

据。日本房屋租赁合同有两种，一种

是到期不能续租的定期租房合同，另

一种是到期可以续租的普通租房合

同。根据规定，禁止房主在合同期限

内单方面终止合同，如果没有正当理

由，签订普通租房合同的房主也不能

拒绝续租。此外，只有在房屋价格或

房屋所在土地价格上升、周围房租普

遍提升等情况下，房主才能要求上涨

房租。

日本

“9平方米住房”满足年轻上班族需求
本报记者 刘军国

2020 年 ，在 法 国 巴 黎 第 八 区 的

圣彼得斯堡大街，一座酒店被改建为

84 套廉租房。瓦发阿和她的 3 个孩

子就居住在这里。他们的房屋面积

为 74.6 平方米，每月租金 607 欧元（1
欧元约合 7.8 元人民币），约为巴黎市

区同等条件普通房屋租金的 1/3。

上世纪 50 年代，法国人口出现

大幅增加趋势。为缓解低收入人群

的住房压力，政府开始发展廉租房制

度。 1956 年，法国提出大规模住宅

修建计划，进一步增加廉租房数量。

据统计，当前，平均每两名法国民众

当中就有 1 人曾租住过廉租房。根

据法国生态转型与团结部下属住房

事务部的数据，目前全法约有 470 万

套 廉 租 房 ，占 该 国 可 出 租 房 屋 的

40%—50%。

为最大程度保障廉租房供给量，

法国政府制定了一系列法律法规，对

城镇廉租房比例进行了严格规定。

2000 年，法国通过《社会团结和城市

革新法》，规定在人口超过 3500 人的

城镇中，廉租房占全部住房的比例不

能低于 20%；2006 年出台的《国家住

房承诺法》则强调要持续加大社会保

障性住房的供给量。

法国廉租房的建设资金主要由

中央和地方政府、相关企业及事业单

位共同筹集。其中，政府提供的资金

比例约为 70%。因此，在确定廉租房

配额方面，政府拥有重要的发言权。

2003 年，法国政府推出“城市更新计

划”，规定房地产商在新建大型楼盘

时，必须包含一定比例的廉租房。法

国政府对这些房地产商予以资金补

助，楼盘完工后，所含的廉租房由政

府部门分配。这一举措旨在避免廉

租房政策可能引发的贫富对立等社

会问题。

目 前 ，法 国 几 乎 所 有 的 市 镇 都

建有廉租房。在一些移民人口较多

的 地 区 ，廉 租 房 比 例 达 30% 以 上 。

根据政府规定，廉租房租金约为市

场价格的 1/3，所有人均收入不超过

一定标准的家庭都可申请。地方政

府根据各地情况以及租户的家庭成

员人数，有权自主设置人均收入标

准。对于一些多子女家庭，政府还

提供额外补助。

经过多年发展变革，廉租房制度

已成为法国社会福利制度的重要组

成部分。房屋中介工作人员阿明·若

埃塞尔告诉记者：“比起买房，很多低

收入者都会选择租房，尤其是价格较

低的廉租房。法国政府每年都对廉

租房进行新建和翻修，一定程度上降

低了人们的购房需求。”

近年来，法国政府日益重视廉租

房的可持续性，不断加大资金支持和

改造力度，改善廉租房的居住安全、

提升住户舒适度。以巴黎市为例，该

市政府去年宣布投入 8000 万欧元，

对 3.5 万套廉租房进行大规模翻修，

包括安装大厅入户隔门、外墙粉刷、

保温层修缮、遮光处理等举措，在进

行设施升级的同时，也让廉租房更加

符合绿色环保的新理念。

法国

新建大型楼盘必须包含一定比例廉租房
本报记者 刘玲玲

35 岁的弗兰克是一名电子工程

师，居住在德国西南部城市斯图加

特，月收入约 2850 欧元（1 欧元约合

7.8 元人民币）。弗兰克一直租房居

住，去掉水费、暖气费等各种杂费，每

月基本房屋租金为 750 欧元。他表

示，在德国，人们每月用于租房的开

支一般不会超过收入的 1/3。由于

对未来的规划还不明确，弗兰克在短

期内没有买房的打算。

德国《经济周刊》曾刊文对多个

城市买房与租房的相关费用进行分

析比较，认为在德国多数地区，租房

比买房更加划算。根据一家德国房

产网站的调研，在南部城市慕尼黑，

租住一套 80—120 平方米之间的房

子，租金中位数约为每月 1740 欧元；

但贷款购买同样面积的房产，每月需

偿还的本息总数约为 2400 欧元。对

于许多德国民众来说，租房成为普遍

选择。根据该国联邦统计局的数据，

截至 2018 年，德国租房家庭的比例

达到 57.9%；在首都柏林，这一比例

高达 82.6%。

德国民众的租房习惯形成于上

世纪四五十年代。当时，德国经济百

废待兴，很少有人买得起房。那段时

间，德国各地的新建住房大多用于出

租。半个多世纪以来，租房习惯已在

该国民众心中扎根。

德国政府重视租房者的权利保

护，出台严格的法律法规规范租房市

场。对于租房者而言，租金是首要考

虑的问题。德国政府在房屋租金方

面有着明确的限制规定。租金价格

指标以及 2015 年 6 月 1 日开始施行

的“租金刹车机制”，是该国在控制房

租上涨方面的两项重要工具。

租金价格指标一般由各地政府

和房主及租户双方的权益代表协会

共同制定发布，能够体现当地普遍的

房租价格。根据德国《经济刑法》，如

果房东在房屋租赁合同中索要的租

金高于该指标的 20%，可面临最高 5
万欧元的罚款；如果超出 50%，则可

能被认定为犯罪，除了高额罚款外，

房主还有可能面临最高 3 年的刑期。

根据“租金刹车机制”，2014 年

10 月 1 日前新建或翻新的住房，新租

户的租金不能超过当地租金价格指

标 的 110% 。 如 果 房 东 想 要 上 涨 租

金，必须满足现行租金在过去 15 个

月内没有涨过价并低于当地租金价

格指标平均值的条件。一旦涨价，3
年内的房租涨幅不能高于 20%。

德国的大部分房屋租赁合同都

属于无限期合同。原则上，租户只

要不出现违反住房规则或多次不缴

纳房租等违反租赁合同的行为，就

有权一直租住该房屋，房主不得无

理由单方面终止合同。根据规定，

房主有权将房屋回收自用或让家庭

成员自住，但需要向租户出示书面

证明材料，并在规定时限之前告知

租户，让其有充足的找房时间。这

一 规 定 时 限 随 租 户 的 租 住 时 长 递

增。例如，如果租户的租住期不满 5
年，则房主应提前 3 个月通知；如租

户 已 住 满 8 年 ，则 应 提 前 9 个 月 告

知。租户可自行审核材料，判断房

主的理由是否合法，必要时可向租

户协会求助或通过法律维权。

近 年 来 ，随 着 移 民 人 口 不 断 增

加等因素，德国各大城市的住房紧

俏，一些地区的房租大幅上涨。据

《柏林日报》报道，自 2015 年至 2020
年，柏林房租从平均每平方米 8.5 欧

元 涨 至 12.2 欧 元 ，涨 幅 超 过 40% 。

这给中低收入人群的租房权益带来

了挑战。如何进一步增加房源、遏

制租房价格，成为德国政府急需解

决的一大问题。

德国

推出租金价格指标及“租金刹车机制”
本报记者 花 放
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图①：位于法国巴黎大区伊西莱穆利诺市的一

幢廉租房公寓。 本报记者 刘玲玲摄

图② ：德 国 一 名 房 屋 租 赁 中 介 正 带 着 一 家 人

看 房 。 资料图片

图③：新加坡一处组屋建筑。

影像中国

本版责编：张慧中 屈 佩

版式设计：蔡华伟

①①

②②

③③

制定完善的法律法规
确保租户权益，提高从业
人员准入门槛保障租房市
场的专业性，加大对房屋
租赁计划和廉租房建设的
支持力度，满足低收入人
群特别是年轻人的住房需
求，是很多国家培育和发
展住房租赁市场的主要方
式。租房市场的完善也一
定程度上化解了城市居民
的购房压力，成为调控房
地产价格的重要手段


