
入场者不断增加
据统计，我国排名前 30 位的房

地产商中，已有1/3以上涉足长租公

寓。每家企业似乎都雄心勃勃，规模

至少“5 万间起”。曾经习惯赚快钱

的房地产商为何进军新市场、做起长

线生意？外部环境的转变是主要动

因。

一来，传统开发迎来了“天花

板”。同样一块地，用于建房销售，周

期短、融资易、回款快；用于自持出

租，回款周期长、占压大量资金。“在

市场高增长的‘黄金时代’，住宅开发

销售更有利可图，房地产商更倾向于

‘拿地、建房、回款、再拿地’。但现在

新房市场规模已经遇到了‘天花板’，

只要有微利、能持续，就是细水长流

的好生意，租赁业务即属此类。”清华

大学房地产研究所所长刘洪玉说。

二来，土地使用有了“硬杠杠”。

为转变“轻租重售”局面，不少城市在

土地拍卖时开始加入全部或部分“自

持”的条款，要求自持地块所建住房

或“多租少售”或“只租不售”。

三来，住房制度将告别“独木

桥”。在租购并举、租购同权的导向

之下，围绕长租公寓的政策红利还将

持续释放。

从内部看，开发商做长租公寓也

有其理性考量。也有开发商期待着

租赁与销售形成互补，比如可将公寓

租户导入购房。

传统开发商之外，市场上还存在

大量专门从事租赁的新兴企业，此

外，国有企业也有望逐渐成为长租公

寓的新生力量乃至主力军。

谈盈利为时尚早
记者走访多家公寓后发现，排除

促销优惠等因素，长租公寓本身确实

有其独特优势。比如房源真实、价格

透明、合同清晰、租期稳定、遇到问题

能快速处理等；又如房屋通过装修改

造后品质大为提高，即便是老旧小区

中的分散式房源，其“一方小天地”也

更符合年轻人的口味。

不过，长租公寓要想持续向好，

关键在于赢得可观的回报，这就得好

好算算账——

支出一端最大头的，无疑是支付

给产权拥有者的房租支出。有些房

源为开发商自持，另一些则需项目团

队去市场上拿房。这类项目的月租

支出，一般会占月收益的七成以上。

特大城市普通住宅库存率极低，集中

式长租公寓一般得选择商业用房，获

取房源时，还要面临餐饮、月子中心、

培训机构、私立医院等业态的竞争。

另一个大头是改造装修。既然

要长租，房屋寿命就不能太短，设备

也不能更换过勤。即便能倚仗集团

采购的便利，改造成本也不低。

支出多头，收入则相对简单——

租金。有人认为，长租公寓抬高了租

房价格，但在经营者看来并非如此：

一来，租金高低是与居民收入水平相

对而言的，租户会根据自身财力选择

栖身之地；二来，长租公寓外还有大

量分散房源，租户可以用脚投票。“在

纽约、香港、伦敦，租金占收入的比例

超过了50%，而在北京、上海，这一比

例尚在30%左右。”链家研究院院长

杨现领表示。

总体而言，整个长租公寓市场仍

处于前期投入期，谈盈利还为时尚

早。

均衡发展最重要
“随着政策利好的释放、资金的

进入、房企的转型，长租公寓在今年

有点从匀速转向‘跳跃式’发展的意

味。”业内人士提醒，在供给加快的同

时，需求释放速度却很稳定，“未来应

当保持均衡稳定的发展。”

虽然长租公寓看上去很“轻”，但

服务却很“重”，现在自如每个月增加

1万套房源，相当于多管理一个大中

型的小区，服务一定得跟上。

从长远看，长租公寓既非暴利行

业，又需大量持续投入，融资就显得

十分重要。

从外部来看，“身份不明”也一直

制约着长租公寓的发展——在工商

注册时，有的被登记为物业服务，还

有的被登记为生活服务、商业用房出

租，由此也带来了监管的不确定性。

比如税收。去年，国务院出台相

关文件，明确给予住房租赁企业税收

优惠，对房地产中介机构提供住房租

赁经纪代理服务适用6%的增值税税

率，一举减轻了税收负担——在此之

前，按照房地产出租业来算税率为

11%。即便如此，较少主动交税的个

人出租仍比机构出租有着不小优

势。据介绍，机构出租房屋所纳税种

包括房产税、增值税、企业所得税，整

体税率在 17％左右。有企业建议，

将商业房产税由从价计征改为从租

计征，即把税收基数从全部的租金收

入降为租金差额，减轻企业负担、扶

持住房租赁。

又如消防。经营过程中物业用

途类似住宅，经营行为又类似商业，

导致目前各地对长租公寓的消防验

收标准不一，有的参照住宅，有的参

照商务办公，有的参照酒店，还有的

归为“出租屋”不用验收。企业建议，

应尽快出台专门针对长租公寓的消

防验收标准。目前，国家层面也已提

出，各地要梳理新建、改建租赁住房

项目立项、规划、建设、竣工验收、运

营管理等规范性程序。

（《人民日报》）

2017年11月14日 责任编辑/ 刘采萍 美术编辑/赵燕杰观点13

租购并举，短板在

租。长期以来，我国住

房租赁市场以个人出租

为主，缺少规模化、市场

化的机构租赁者。美国

的住房租赁企业占据市

场 份 额 的 比 例 高 达

30%，而我国的这一比

例尚不足3%。

大约五年前，一些

互联网创业者与地产中

介开始将目光投向了长

租公寓。随后，部分地

产商也涉足这一领域。

今年以来，房地产传统

市场在调控之下企稳，

租赁市场鼓励政策密集

出台，让一些业界人士

感叹，终于等到了长租

公寓的春天！

市场风向、政策信

号到底是如何转变的？

“放了长线”的长租公寓

真能“钓到大鱼”吗？租

赁市场发展还将面临哪

些挑战？让我们一道为

“春天”把把脉。

租赁市场鼓励政策密集出台，长租公寓受到更多青睐

长租公寓的春天来了吗


