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■中国城市报记者 郑新钰

近期，中国人民银行、国家
金融监督管理总局发布《关于
金融支持住房租赁市场发展的
意见》（以下简称《意见》）。

《意见》共17条，从加强住
房租赁信贷产品和服务模式创
新、拓宽住房租赁市场多元化
投融资渠道、加强和完善住房
租赁金融管理等方面，为租赁
住房的投资、开发、运营和管理
提供多元化、多层次、全周期的
金融产品和金融服务体系。《意
见》自2024年2月5日起施行。

重点支持自持物业的
专业化、规模化企业

“我从来没有跟政府沟通
如此之多，跟政策走得如此之
近。”这是安歆集团创始人兼
CEO徐早霞 3年来的真实体
会。徐早霞深耕住房租赁行业
多年，深知房地产市场发生的
深刻变化。

成都市城市建设发展研究
院副院长冯波对中国城市报记
者表示，多年以来，房地产市场
发展迅速，部分房企由于资本
无序扩张，逐渐形成“高负债、
高杠杆、高周转”模式。在总体
结束住房短缺的新阶段，“三
高”模式已不再适应房地产市
场高质量发展需求。

“当前，房地产的主要矛盾
已经从‘有没有’转向‘好不
好’，房地产市场供求关系发生
重大变化，房地产市场正处在
转型期，房地产发展新模式加
快构建。”冯波说。

实行租购并举，是构建房
地产发展新模式的重要一环。

中国城市报记者了解到，
在政策大力支持和市场有效需
求的双重作用下，我国住房租
赁市场已形成保障性租赁住

房、市场化租赁住房、公租房相
互补充的多层次供应体系。

产品供给方式方面，一位
从业者告诉中国城市报记者，
目前市场上的供给方式分为重
资产和轻资产两种。一直以
来，资金压力也是制约住房租
赁发展的重要因素。

本次出台的《意见》突出重
点、瞄准短板，为行业痛点开出
金融“药方”。

《意见》指出，重点支持以
独立法人运营、业务边界清晰、
具备房地产专业投资和管理能
力的自持物业型住房租赁企业。

《意见》特别提到，满足团
体批量购买租赁住房的合理融
资需求。对于企业和符合条件
的事业单位依法依规批量购买
存量闲置房屋用作宿舍型保障
性租赁住房，专业化规模化住
房租赁企业依法依规批量购买
存量闲置房屋用作保障性或商
业性租赁住房长期持有运营
的，鼓励商业银行在风险可控、
商业可持续、严格不新增地方
政府隐性债务的前提下，发放
住房租赁团体购房贷款。

《意见》还注重项目开发与
运营融资的“可接续”——明确
对于开发建设和持有运营为同
一主体的租赁住房项目，住房租
赁经营性贷款可用于置换项目
前期的住房租赁开发建设贷款。

“以往针对住房租赁项目
的融资，银行内部往往参照传
统住房开发项目类别评估其信
贷风险，导致信贷投放力度不
够大。”一位银行业内部人士表
示，《意见》面世后，不少银行内
部正迅速学习理解《意见》相关
条款，尽快调整针对住房租赁
项目的信贷政策与信贷风险评
估机制，力争扩大住房租赁领
域的信贷资金投放。

中信证券方面认为，随着
《意见》实施，加之多个地方政

府积极推进“三大工程”（保障
性住房规划建设、城中村改造
和“平急两用”公共基础设施建
设），均有望对银行信贷起到显
著的拉动作用。就贷款属性而
言，住房租赁市场与“三大工
程”的相关贷款均呈现长期稳
定特征，且在相关政策支持的
环境下，银行信贷资金供给有
望持续增加，不但将促进房地
产市场平稳健康发展，还能显
著改善房地产信用风险预期。

稳步发展房地产
投资信托基金

《意见》提出，规范住房租
赁直接融资产品创新。同时，稳
步发展房地产投资信托基金。

事实上，早在 2021 年 7
月，保障性租赁住房被纳入基
础设施REITs（不动产投资信
托基金）试点范围，为解决行业
资金难题提供新的方案。

“保障性租赁住房REITs
试点项目取得了良好的示范效
应，将推动租赁住房REITs范
围进一步扩大。”北京大学光华
管理学院教授张峥说。

《意见》明确，稳步推进房
地产投资信托基金试点工作，
在把控风险前提下，募集资金
用于住房租赁企业持有运营长
期租赁住房。支持房地产投资
信托基金份额交易流通，促进
住房租赁企业长期稳定经营，
防范短期炒作。

“这意味着住房租赁项目
的退出渠道变得日益宽广。”业
内人士认为，以往资本只能通
过出售住房租赁项目实现项目
退出，无形间影响各路资本进军
住房租赁市场的热情。若房地
产投资信托基金能获得稳步发
展，不少租金收入长期稳健的优
质住房租赁项目就能向他们出
售并实现项目获利退出，必将提

升各路资本入场的积极性。
值得一提的是，区域上，优

先支持雄安新区、海南自由贸易
港、深圳中国特色社会主义先行
示范区等国家政策重点支持区
域以及人口净流入的大城市，开
展房地产投资信托基金试点。

此外，引导各类社会资金
有序投资住房租赁领域。支持
金融机构、资产管理机构规范
投资住房租赁相关金融产品。
鼓励住房租赁企业、专业资产
管理机构通过房地产投资信托
基金长期持有运营租赁住房。

未来，信贷和资本市场配
置有望优化。根据《意见》，信
贷市场主要满足各类主体开发
建设、购买租赁住房，以及住房
租赁企业流动性和日常运营需
求。资本市场侧重于发展住房
租赁长期投融资工具。信贷市
场和资本市场可根据住房租赁
不同环节收益和风险特点，协
同配合、合理接续。

严格住房租赁
金融业务边界

《意见》在“加强和完善住
房租赁金融管理”内容下，特别
强调了严格住房租赁金融业务
边界。住房租赁金融业务要严
格定位于支持住房租赁市场发
展，不得为短期投机炒作行为提
供融资。住房租赁金融产品及
服务应与其他住房金融产品及
服务明确区别，严禁以支持住房
租赁的名义为非租赁住房融资，
严禁将住房租赁金融产品违规
用于商业性房地产开发。

另外，要防范住房租赁金
融风险。商业银行等为住房租
赁提供融资的金融机构应建立
健全相关制度，加强合规性审
查和评估，确保审慎合规开展
相关业务。对各类住房租赁企
业以及持有租赁住房的房地产

开发企业负债水平进行上限控
制，确保其资产负债率保持在
适度区间。加强对住房租赁企
业的运营管理、财务状况、资金
用途等的监控，对住房租赁企
业等借款主体存在违反借款合
同约定情形的，要及时采取加
速清偿、提前收贷等有效措施
化解风险。

招联金融首席研究员董希
淼建议，若要吸引更多社会资
本入场参与住房租赁项目投融
资，相关部门一方面需出台更
丰富的正向激励措施。另一方
面则要做好资金监控，防范某
些资本利用住房租赁信贷创新
产品进行“项目套现”，包括对
沉淀在住房租赁企业的资金进
行托管或集中存管，以此减少
资金被挪用的可能。

上海市房地产科学研究院
院长严荣此前在接受中国城市
报记者采访时提醒，要警惕过
度资本化。“长租房应该服务于
群众，满足整个社会中新市民
的长租需求，让他们实现‘安居
梦’。”他说。

住房租赁住房租赁““金融金融1717条条””助市场稳步发展助市场稳步发展

山东省文物保护
修复与鉴定中心成立

本报讯 近期，山东省文物
保护修复与鉴定中心成立仪式
在济南市举行。文化和旅游部
副部长、国家文物局局长李群，
山东省副省长邓云锋出席仪
式，并共同为中心挂牌。

据了解，山东省委、省政府
批准同意山东省文物保护修复
中心更名为山东省文物保护修
复与鉴定中心，核定事业编制
40名，承担全省各类文物鉴定
的技术支持工作。

据介绍，为提升文物鉴定
服务能力，充分发挥文物鉴定
在文物保护利用工作中的基础
支撑作用，国家文物局近年来
就构建全国文物鉴定体系作出
一系列部署，推动多地加强文
物鉴定机构建设，加快区域和
省级文物鉴定中心建设布局。
山东省文物保护修复与鉴定中
心的成立，是贯彻落实全国文
物鉴定体系布局建设的重要举
措，对推动山东省文物保护利
用事业高质量发展、推进文化
强省建设具有重要意义。

山东省将以新成立的文物
保护修复与鉴定中心为依托，
全面统筹省内行业文物鉴定、
涉案文物鉴定等工作，并与省
内外鉴定机构、科研院校就文
物鉴定科学研究、人才培养等
加强联动合作，在打造立足山
东、辐射东北、联动华东、面向
全国的区域文物鉴定平台方面
先行先试。 （孔 龙）

2024亚洲运动用品
与时尚展在北京举行

日前，ISPO Beijing 2024

（2024亚洲运动用品与时尚展）

在位于北京的国家会议中心举

行。700余个品牌、500多家参

展商重点展示户外生活、城市运

动、冬季运动以及极限运动等方

面的最新产品和尖端科技。

中国城市报记者 全亚军摄


