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全国房地产经理人联盟副秘书长陈宝
存向记者解读称，此前，在新型城镇化规划
中也有要求， 即充分利用农村集体经济组
织，通过回迁房和小产权房等建设租赁住房
也早就有安排，之所以落实较晚，是政府审
慎探索的结果，对于公共租赁住房的供地情
况影响不大。

此外，陈宝存指出，一线城市人口不断流
入，如果北京人口突破5000万，除非强化城
市外延功能，城市只能是“摊大饼”的做法，否
则不仅人口无法容纳，产业也容纳不了。

他认为， 方案必须在规划和管制之下，
才能保证城乡集体建设用地流转起来，至于

能否顺利推进，关键点在于如何更好地解决
农村集体用地流转的问题，实际上我国的土
地制度较为复杂，此次国土部会同住房城乡
建设部制定相关方案，应加上农业部联合推
进才能更好得到保障。

北京房地产业协会秘书长陈志表示，过去
政府仅仅关注了租售型物业，在租赁方面关注
度不够，所以现在通过试点城市使得地方政府
必须在结构上加强供应，构建购租并举的住房
制度关键在于调结构，尤其是试点城市的供给
结构有没有问题、房价收入比之间差距是不是
过大等，调控的逻辑重点必须放在调整供给结
构上。
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村里的土地可以建房出租
13个城市试水租赁新政

为增加租赁住房供应，缓解住房供需矛盾，构建
购租并举的住房体系， 建立健全房地产平稳健康发展长
效机制，8月28日，国土资源部、住房城乡建设部关于印发《利
用集体建设用地建设租赁住房试点方案》的通知(以下简称为
《方案》)，确定第一批13个试点城市，包括北京、上海、沈阳、南
京、杭州、合肥、厦门、郑州、武汉、广州、佛山、肇庆和成都。

根据《方案》内容，完善试点项目审批程
序，并要求村镇集体经济组织可以自行开发
运营，也可以通过联营、入股等方式建设运
营集体租赁住房。兼顾政府、农民集体、企业
和个人利益，理清权利义务关系，平衡项目
收益与征地成本关系。完善合同履约监管机
制， 土地所有权人和建设用地使用权人、出
租人和承租人依法履行合同和登记文件中
所载明的权利和义务。

在租赁住房的监管上，《方案》 显示，探
索租赁住房监测监管机制，集体租赁住房出
租，不得以租代售，承租的集体租赁住房，不
得转租。此外，包括建立租金形成、监测、指
导、监督机制，防止租金异常波动等都有相

应规定，以维护市场平稳运行。
在保障承租人权利方面，承租人可按照

国家有关规定凭登记备案的住房租赁合同
依法申领居住证， 享受规定的基本公共服
务，有条件的城市，进一步建立健全对非本
地户籍承租人的社会保障机制。

方案还确定督促和检查制度，2019年
11月， 省级国土资源主管部门和住房城乡
建设主管部门组织开展试点中期评估，形成
评估报告报国土资源部和住房城乡建设部，
到2020年底前， 省级国土资源主管部门和
住房城乡建设主管部门总结试点工作，总结
报告报国土资源部和住房城乡建设部。

市场影响
对城市租赁市场将有非常大影响

中原地产首席分析师张大伟认为，从长远
看， 目前租赁市场的最核心问题是租购比悬
殊，开发商开发商品房住宅用地用于出租的回
报率过低，大部分年收益只有1%-2%，这种情
况下集体用地因为土地价格相对较低，对于集
体产权拥有者来说， 也可以获得稳定回报。集
体用地的出租房， 在租金市场化的情况下，可
以达到年投资回报率5%以上。

因此， 他表示用集体土地供应出租房，是
多赢的政策，预计这一政策落地后，将对着13
个城市的租赁市场将有非常大的影响。

张大伟分析认为，目前政策内容主要两部
分，一类是直接影响房源供应，供应70年产权
的出租房用地，包括北京、上海等城市做的比
较积极， 另外一类是针对租购同权的政策，增
加租房者获得的权益。这种到目前为止全国已
经有超过8个省份20个以上城市发布了政策
内容，政策着落点主要是保护租房者、维护租
赁关系稳定。

易居研究院智库中心研究总监严跃进表
示，从此次政策的发布来看亮点在于，强调了
不动产登记制度，这是房地产长效发展机制中
的重要体现，当前在农村集体建设用地改革方
面， 会同当前推进的不动产登记制度一起努
力，进而形成较好的用地制度。

亚豪机构市场研究总监郭毅向记者分析
称，利用集体建设用地建设租赁住房也是一种
新的尝试，但是目前现有方案还是纲领性和方
向性文件，不具备落地实施的落地条件，未来
还需试点城市结合实际情况落地具体细则。

她强调，政策对市场的影响力主要取决于
供应量和供应位置，如果位置距离城市核心区
位置较远，其实农村集体组织很难通过租赁方
式实现租金收益，另外，还要看租赁住房的规
模是不是能够达到一个相对大的量级，只有供
应规模加大，才能对实现平抑房价形成有效作
用。
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方案亮点 村集体建设用地可建租赁住房

专家分析 关键点在解决农村集体用地流转问题


