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2月 24日，人民银行、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）》。《意见》主要包括三方面：1）加强住房租赁

信贷产品和服务模式创新。支持商业银行向各类主体新建、改建长期租赁

住房发放开发建设贷款，期限一般 3年，最长不超过 5年（租赁住房建设

的项目资本金比例应不低于开发项目总投资的 20%）。鼓励商业银行向符

合条件的主体发放租赁住房团体购房贷款，期限最长不超过 30年（贷款额

度原则上不超过物业评估价值的 80%）。支持向自有产权的住房租赁企业

发放住房租赁经营性贷款，允许经营性贷款置换开发贷款，期限最长不超

过 20 年（贷款额度原则上不超过物业评估价值的 80%，可用于置换物业

前期开发建设贷款）。对向非自有产权的住房租赁企业发放的经营性贷款，

期限最长不超过 5年。2）拓宽住房租赁市场多元化投融资渠道。支持商业

银行发行用于住房租赁的金融债券，拓宽住房租赁企业债券融资渠道，创

新住房租赁担保债券（CoverBond），稳步发展房地产投资信托基金（REITs），

引导各类社会资金有序投资住房租赁领域。3）加强和完善住房租赁金融管

理。严格住房租赁金融业务边界，严禁以支持住房租赁的名义为非租赁住

房融资。加强信贷资金管理，规范直接融资产品创新，建立住房租赁金融

监测评估体系，防范住房租赁金融风险。 

我们认为，《意见》围绕住房租赁供给侧结构性改革方向，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。 



 

 - 3 - 

1）支持住房租赁供给侧结构性改革。我们认为，本次金融支持住房租

赁政策将促进各类主体新建、改建长期租赁住房、盘活存量房屋，有效增

加保障性和商业性租赁住房供应，从而有助于解决大城市中新市民、青年

人等的住房问题。 

2）重点支持自持物业的专业化、规模化住房租赁企业发展。我们认为，

本次金融支持住房租赁政策将促进业务边界清晰、具备专业投资和管理能

力的自持物业型住房租赁企业的长期租赁住房的供给能力和提升其规模化

运营水平。 

3）建立健全住房租赁金融支持体系。我们认为，本次金融支持住房租

赁政策将以市场配置为主，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。其中，商业性金融将

主要满足各类租赁住房主体合理融资需求；而政策性金融、开发性金融为

保障性租赁住房开发、建设、运营提供融资。其次，信贷市场主要满足各

类主体开发建设租赁住房，及住房租赁企业流动性和日常运营需求；而资

本市场侧重于发展住房租赁投资长期融资工具。 

投资建议：给予行业“优于大市”评级。我们认为行业政策整体将逐

步向好，企业将从规模转向质量发展，而龙头和蓝筹企业强者恒强的逻辑

依然存在，相关企业将获得供需改善下的成长机会。 

建议关注：1）开发类：A 股-万科 A、保利发展、招商蛇口、建发股

份、华发股份；H股-中国海外发展；2）商住类：华润置地、新城控股；3）

预览已结束，完整报告链接和二维码如下：
https://www.yunbaogao.cn/report/index/report?reportId=1_52634


