	房地产动态
	半 月 刊
2017年9月10日


	国家信息中心 中国房地产信息网(www.crei.cn) 主办
	未经许可不得它用


○　中国房地产市场迎来租赁时代
○　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
○　一线城市库存规模降至历史底部 去库存时代即将结束？
○　北京学区房降温：部分房价下跌超10% 年内难有反弹
○　链家杨现领：“租购同权”难以一步到位
○　租赁住房试点带来的“双突破”与房价未来
○　个人房贷量跌价升 房贷收紧会否误伤刚需？
○　国土部将严查开发商囤地 能否及时转化成房源成关键
○　房地产开发统计资料
2017.17
[image: image1.jpg]Sl i E L ST
RINEETT 5 b ™ e e

“RBEF BT BOREMBIRE" (ww. crei on) (BIFRENE RS B Kk
) RBEZE BT O ERRTLIERIEE, 412 T 1996 &, EE@EBUFML LR
PAEAACBIRIE ST R A RS . BURFE A A BIEEMASE. Fi™. BEE =X
FHE, —HEUSEL L. 2E. &8, RZEAE S 0FIT.

ENGFYRELFEERAZE., ENEE, BHTAE. RTEE4NTE AFER
S A0, BREFEHE. oL TE. Mkt AREW. BER&RR. BREFAT
. e, KEAH. WRE%E30 1K, RS, HEFE.

B FERIREAREFELS . L. MEITEI TR BETEETHEE
BN 5 RAHIE . £ EFA BRI MR RN E BTN RATEEER.

BEEMBRERET 2, ZhXRE T & 0FXEGREMEER,
WRXEM. WX, FE. X5, 2XHTRER.

BEMEG S FEH SRR EAEUTHASRS

BERELL., 2@, e O BEIERETERATR. BXRNE. £
2. BHRIRMES KBTI, BB, ke, BAEEMMAE.

BURSEMZ: RE\EAS IREEREHAT AR A E T 5K, EREE.

XM HEEE: BEEPERTERE R BT B RHE .

EWREEA: ARBERNREXNTHIIE, THHE., WX, EFEHTEN.

HEEERRIENE

WiEE AWM FTEAE

2E. FHXMA (F) EHE, o EREFEE. silk5ide /. #
ZHAE WIS, MR, R, BE@EFRE. BEAES. SHHEF. Tk, #HAL.
= BB, BEBE. 2. BT AREE. BREHE 16X,

BV FEREFLHHE, OGS, AD. BREWHE. LI %E. 4 &EH.
& | =maeE AREF. ME. BHEFAFH. F. EEASHE. ML F. Rk, Tk,
p = = #EHL. HETE. FEXRMH. e@ml. BH™. A, #F. DE#H2. X
WiEkE . AEEMELERE. ASER. KESF. BEEE30PRE.

20T E MW B AERIE, AEERAE T RERE. MIER. HF
THM. RTHHA. HEER. $EH. thWBERESH T ER.

b 20T AL LB EREEEHE, OEENEF. B/~ Hh. AD. A
= R4 F 43804 T & it 5475 .

ER%S EEAmEEE. HREE. —FB. —FESHFEERUHE, BARTE
HEMETEHE. BEATHE. BT ENHES.

RESEBZAM BT LMW S KM EE, AFLBEEAE. HRFEE. £
HMERESRZHE. B RNIEREERNEES.

Mg (EANNANTESRE. TARRERGWAME. BEME. LHAE. 2
TR o g 308

BREAMBBE |SEREEEEARY, SHE2EEEMN. T EEMS

1 5 3¢
&
3t
an
@

S T ER
H.
=
3+
oY

ki R AR E, AR B EREL. B AR5 010-68557177. E_mail:fdo@cei. gov. on





目    录
大势点评
中国房地产市场迎来租赁时代
政策动向
国土资源部、住房和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
住房城乡建设部关于公布第二批全国特色小镇名单的通知
市场走势
一线城市库存规模降至历史底部 去库存时代即将结束？
北京学区房降温：部分房价下跌超10% 年内难有反弹
深圳房租上涨遭遇“天花板” 打造多层次租赁市场“引才”
业界论坛
易居研究院崔霁：棚改攻坚促进三四线城市去库存
链家杨现领：“租购同权”难以一步到位
地产金融
租赁住房试点带来的“双突破”与房价未来
个人房贷量跌价升 房贷收紧会否误伤刚需？
京城楼市首付贷卷土重来 银行被指对此“睁一只眼闭一只眼”
土地市场

三四线城市土地市场“上火” 20多个城市卖地收入超百亿
营销管理
房企7月销售断崖式下滑：百强房企业绩下跌近4成
海外之窗
美国7月份二手房销售下滑至11个月低点
“租房时代”海外年轻人如何安居
要闻简报
国土部将严查开发商囤地 能否及时转化成房源成关键
北京市在全市范围内推行不动产登记网上预约系统
房地产开发统计资料
2017年1-7月房地产开发投资情况
2017年1-7月房地产开发资金来源情况
2017年1-7月各地区房地产开发投资情况
2017年1-7月各地区房地产开发资金来源情况
2017年1-7月各地区商品房开发规模
2017年1-7月各地区商品房销售增长情况
大势点评
中国房地产市场迎来租赁时代
　　作为全国首批培育和发展住房租赁市场试点城市之一，杭州8月30日发布《杭州市加快培育和发展住房租赁市场试点工作方案》（以下简称《方案》），提出未来三年新增租赁住房要占到新增商品房三成。
　　发展住房租赁市场已成为热点大中城市的共识，中国房地产市场正在迎来租赁时代。中原地产报告显示，近期已有超过30个省市出台了有关租赁的政策内容。
　　业内人士表示，房地产行业正在从重购轻租到租售并举转变，市场供应格局有望被重构，这不仅使住房真正回归居住属性，更可以减少非理性购房需求。
　　减阻力 租赁方案密集落地
　　8月30日杭州发布住房租赁新政标志着除广东肇庆外，11个租赁试点城市已全部发布方案。
　　杭州《方案》指出，将加大公租房供应力度，未来3年，杭州将新增租赁住房总量占新增商品住房总量的30%。未来5年公租房保有总量不少于8万套。此外，将增加租赁住房用地有效供应，将租赁住房用地供应纳入年度土地供应计划，2017年9月底前，推出人才专项租赁住房用地进行试点。盘活存量土地、用房，探索村集体10%留用地上建设租赁住房。
　　《方案》还提出，扶持国有企业发展规模化租赁。充分发挥国有企业带动引领示范作用，支持国有企业开展规模化住房租赁业务。市级层面发展2家国有企业开展规模化住房租赁业务，区级层面由各区政府（管委会）确定至少1家国有企业开展规模化住房租赁试点。
　　同时，扶持发展专业化住房租赁企业。鼓励民营住房租赁企业发展，鼓励房地产开发企业、中介企业、物业服务企业开展住房租赁业务。支持房地产开发企业改变经营方式，从单一的开发销售向租售并举模式转变。鼓励有条件的房地产开发企业，在新建商品房项目中长期持有部分房源，用于市场租赁。
　　此外，提供金融支持。鼓励金融机构按照依法合规、风险可控、商业可持续的原则，对住房租赁企业提供金融支持。支持符合条件的住房租赁企业发行债券、不动产证券化产品。金融管理部门要积极支持住房租赁企业开展房地产投资信托基金（REITs）试点，吸引社会化投资，多渠道筹集资金。
　　中原地产首席分析师张大伟表示，如果说抑制投资投机，以限购、限贷为主要方式，降低一二线热点城市楼市热度，是今年上半年楼市调控政策的主要特征，那么，扩大租赁市场规模，加大租赁供应，则是下半年的主要动作。
　　张大伟说，从政策内容看，主要是加减法政策。其中，加法是增加供应，例如北京、上海等多地直接推出70年产权租赁用地。减法，则是减少选择租赁居住的阻力，例如租购同权政策。
　　增供给 增加集体建设用地
　　在九部委发文在广州、深圳、南京、杭州、厦门、武汉、成都、沈阳、合肥、郑州、佛山、肇庆12个城市，首批开展住房租赁试点后仅一个月，近日，国土部、住建部联合发布《利用集体建设用地建设租赁住房试点方案》，确定北京、上海、南京、杭州等13个城市进行集体建设用地建设租赁住房试点。
　　具体来看，试点方案提出，试点城市应当梳理项目报批（包括预审、立项、规划、占地、施工）、项目竣工验收、项目运营管理等规范性程序，建立快速审批通道。健全集体建设用地规划许可制度，推进统一规划、统筹布局、统一管理，统一相关建设标准。试点项目区域基础设施完备，医疗、教育等公共设施配套齐全，符合城镇住房规划设计有关规范。
　　同时，完善集体租赁住房建设和运营机制。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。探索建立租金形成、监测、指导、监督机制，防止租金异常波动，维护市场平稳运行。
　　此外，探索保障承租人获得基本公共服务的权利。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，要进一步建立健全对非本地户籍承租人的社会保障机制。
　　需要注意的是，集体建设用地租赁住房，不得以租代售，承租者也不得转租。
　　国土部相关负责人表示，对于商品住房价格较高、建设用地紧缺的直辖市和少数省会城市，该政策一方面增加住宅用地来源和租赁住房供给；另一方面，则是扩展了集体经营性建设用地的居住和产业发展功能，对盘活低效集体建设用地、解决城市周边外来务工人员居住问题、改善城郊经济社会环境等方面，发挥了积极作用。此外，还拓宽了集体经济组织和农民增收渠道，农民获得长远稳定收益。
　　有业内人士表示，此前虽然我国提出“增加租赁住房有效供应”，但属于存量调整，有出现租赁市场供应增加而销售市场供应减少的可能性，反而可能成为推高房价的因素。而利用集体建设用地建设租赁住房，则是规模可观的增量供应。
　　“集体土地上建设租赁住房，主要是为满足新市民过渡性的居住需求。国家层面上，这个试点政策主要是面向供给侧的，要解决三个一亿人的需求。”南京市住房保障和房产管理局局长郭宏定说。
　　据住建部统计，目前我国约有1.6亿人在城镇租房居住，占城镇常住人口的21%，其

中以新就业大学生和外来务工人员为主。在高房价时代，与新市民旺盛的住房租赁需求相比，我国大中城市租赁市场存在房源总量严重不足、租价高、供应结构不合理、租住环境一般等问题。
　　迎拐点 重构房地产调控机制
　　张大伟表示，相比房屋售价的大幅波动，房租体现的是房屋的居住价值，因此，在租售比悬殊的情况下，中国的消费者大多选择购买住房，长期以来形成重购轻租。
　　海通证券数据显示，从目前看，中国主要城市的房价租金比大约为38.5倍，上海、北京、深圳、厦门、南京则均超过50倍，但按照国际标准，房价租金比在16.7倍-25倍之间为健康区间，也就是说超过25倍即存在泡沫可能。海通证券副总裁李迅雷曾表示，中国大部分地区的房价都已经步入泡沫区域。
　　中银国际报告指出，在房地产市场泡沫化程度依然较高的背景下，国家推动住房租赁市场发展，根本出发点在于激活住房租赁的市场需求，以平衡房地产市场供需矛盾，平抑房价，推动住房向居住属性回归。
　　以售为主时代迎来拐点。在政策力挺下，租房时代已经越来越近。链家研究院数据显示，到2020年，中国租房市场租金总收入价值将达1.6万亿元。2030年，这一数据将达4.6万亿元。
　　去年11月，优客工场、共享际创始人毛大庆也预测，未来十年之内，中国的整个租房总额会超过3万亿元，使用人口会达到2.3亿人；二十年以后，这个数字会达到4.6万亿元，参与租赁的人口会达到3亿人。
　　国土部相关负责人透露，希望通过此次改革试点，到2021年底，在相关地区成功运营一批集体租赁住房项目，完善利用集体建设用地建设租赁住房规则，形成一批可复制、可推广的改革成果，为构建城乡统一的建设用地市场提供支撑。
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　（经济参考报　梁倩）
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