
 

莫开伟：住房租赁“金融
17条”落地有何重大现实
意义？ 
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近日，央行、银保监会起草了《关于金融支持住房租赁市场发展的意

见（征求意见稿）》（简称《意见稿》），共 17 条内容，围绕住房租赁供给侧

结构性改革方向，以商业可持续为基本前提，重点支持自持物业的专业化、

规模化住房租赁企业发展，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，意在培育发展住房租

赁市场，促进房地产市场平稳健康发展。 

两部门此时出台住房《意见稿》是我国金融支持住房业发展又一重大

政策措施，对我国住房租赁业无疑将起到重要的推动作用。可以说，我国

住房租赁业在此政策的“照耀”下，将迎来重大历史性转折时刻，我国住
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房租赁业有可能从此步入发展“快车道”，中国住房租赁业的春天也必将

到来。 

央行与银保监会为何此时出台《意见稿》？原因有三方面：其一，当

前我国房地产业存量房产较多，为提高房地产资源利用效率、避免更多的

闲置房产浪费，通过对住房租赁业加大金融支持力度，激发住房租赁业拼

发出活力，使住房租赁供给端能够有根本变化，将更多的房产盘活用来为

城市广大居民提供更多的住房机会，使房地产业能健康发展。其二，顺应

城市居民住房观念改变和人口变化的需求，不断推动住房供给侧改革。一

是当前我国新型城镇化将推动区域性住房需求提升，住房供给也将提供更

加多元化的选择，租赁住房比重将有望上升，可更好地匹配和满足居民住

房需求。二是随着房地产市场的健康发展，与之相关的房地产产业链下游

的消费品，需求也将不断扩大，包括传统的建筑、建材、装潢材料等商品

需求，还有产品升级的新家电、新能源汽车等消费需求将逐步释放，形成

支撑国内需求和经济长期向好的重要推力。三是目前我国涌入城市的人口

依然较多，且住房观念也发生了变化，不少人可能从过去注重购房转变到

现在的租房。对此，为使城市能够对新涌入的新市民、青年人等提供更多

可供选择的租赁住房，满足暂时缺乏足够购买能力或只想租赁住房的民众

住房需求，真正形成“租购并举”具有中国特色的住房体系。其三，进一

步落实中央有关保障租赁住房建设金融配套措施的需要。近年来，相关部

门出台了多项支持住房租赁市场发展的政策措施，地方政府、市场主体积

极参与，探索加大租赁住房供给。比如 2016 年《关于加快培育和发展住
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房租赁市场的若干意见》、2021 年《关于加快发展保障性租赁住房的意见》、

2022 年初，央行发布《关于保障性租赁住房有关贷款不纳入房地产贷款集

中度管理的通知》，2022 年 11 月央行、银保监会《关于做好当前金融支持

房地产市场平稳健康发展工作的通知》以及 2022 年 12 月，国务院印发《扩

大内需战略规划纲要（2022~2035 年）》，都明确扩大保障性租赁住房供给，

缓解住房租赁市场结构性供给不足，尤其是解决符合条件的新市民、青年

人等群体的住房困难问题。此次的《意见稿》是对之前各项政策措施的进

一步配套和完善，是给我国“租购并举”购房制度再添“一把火”。 

那么，此次央行、银保监会两部门发布《意见稿》，到底具有哪些重大

现实意义？从当前我国住房发展的客观现状看，将在两方面产生重要作用： 

可延伸对租赁房金融服务触角，实现对保障性和市场化的租赁住房金

融服务全覆盖，住房租赁企业将获得更好的金融支持，有能力增加租赁房

供给数量，可为未来我国形成租赁房与商品房共同繁荣局面营造有利金融

氛围。尽管近年央行、银保监会以及相关部门出台了多项支持住房租赁市

场发展的政策措施，但银行金融机构在支持租赁住房方面着重向政府保障

性租赁住房倾斜，对民营市场化的租赁住房金融支持尚存在一定短板，对

形成政府主导、市场补充的全方位住房租赁市场发展形成了一定制约，使

租赁住房出现了金融支持的瓶颈；而《意见稿》发布，无疑迎来金融部门

在支持租赁性住房上的观念改变，有利于消除金融部门在租赁住房信贷服

务上的门户观念，纠正过去重政府保障租赁住房信贷服务忽视民营市场化
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租赁住房信贷支持的倾向，可促使银行金融机构在支持政府保障性租赁住

房和民营市场化租赁住房上消除身份歧视，做到一碗水端正；同时，大胆

进行租赁住房信贷产品创新，推出更多有针对性、可操作性的金融服务方

式，比如首次提出允许银行机构向住房租赁企业发放最长达 30 年的租赁住

房团体购房贷款以及住房租赁担保债券（Covered Bond）用于住房租赁

行业、发展房地产投资信托基金（REITs）等都是金融产品的创新；还有提

高金融服务全方位无盲区，包括开发建设领域、收购房源业务、租赁经营

业务、综合金融服务等，内容丰富，覆盖了住房租赁的各个环节。此外，

在综合金融服务方面，此次政策明确了银行后续可开展开户、结算、咨询、

现金管理等业务。显然，这些金融产品创新或全方位金融服务方式，可极

大地延伸银行金融机构对租赁住房的服务触角，不断提高银行金融机构支

持租赁住房信贷融资以及资本市场融资的积极性和主动性，有利于促进租

赁住房全方位发展、多条腿跑路的金融格局形成，最终打破当前租赁住房

的金融僵持局面。尤其，将金融支持的范围扩大至市场化长租，向自营租

赁住房企业释放出重大利好，并给出较为明确的引导和规范，还有对自持

物业的住房租赁企业的信贷支持力度较大，这是此次《意见稿》出台的最

大意义所在，更利于孵化市场化租赁住房机制，形成支持租赁住房发展的

良性金融生态，促进我国住房租赁市场的快速发展，最终造福城市广大居

民。 

对加快探索和发展房地产新的发展模式进行一次有效金融探索，可从

根本上推动党中央、国务院决策部署的落实，对于支持加快建立多主体供
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