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集体土地建租赁住房 郑州成首批试点
分析：城市近郊区的发展机会增加 对房价是否产生冲击存疑问

本报讯 集体土地上建设的租赁住房不得以租代售；承租的集体租赁住房不得转租。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。

8月28日，国土部和住建部印发《利用集体建设用地建设租赁住房试点方案》的通知，郑
州等全国13个城市进入利用集体建设用地建设租赁住房的首批试点。

此政策刚一公布，就被部分人士解读为农村集体土地不用经过征地环节直接进入市场，
小产权房的春天来了等。对此，有业内人士直言，各城市后续政策尚无公布，会有多大的供应
量尚不确定，很多猜测存在误读。郑报融媒记者 王亚平

新政

集体土地建租赁住房
郑州成全国试点之一

8月 28日，国土部和住建
部联合印发《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《方案》）。

《方案》表示，为增加租赁
住房供应，构建购租并举的住
房体系，拓宽集体经济组织和
农民增收渠道，确定在北京、上
海、沈阳、南京、杭州、合肥、厦
门、郑州、武汉、广州、佛山、肇
庆、成都等 13个城市开展利用
集体建设用地建设租赁住房试
点城市。

根据《方案》，利用集体建
设用地建设租赁住房的目标是
成功运营一批集体租赁住房项
目，完善规则，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。

记者了解到，在试点城市，
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。

试点项目区域要求基础设
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。

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。

易居研究院智库中心研究总
监严跃进分析说，从此次试点城
市名单来看，基本上和此前首批
租赁市场发展的试点城市名单一
致，这也是为了让此类城市具备
一个良好的租赁市场发展基础，
尤其是通过用地政策的推进，有
助于更好地理顺当前的用地关
系，对于平衡用地结构、积极为租
赁产品提供租赁用地支持等都能
发挥较好的作用。

此次试点城市的发展规模

较大，很多近郊区发展的机会
在增加，产业和企业的布局较
多地围绕在此类近郊区市场
上。所以预计后续在集体建设
用地方面，近郊区的用地会率
先进行改革。

发挥集体建设用地的价值，
租赁市场的发展成为盘活此类用
地的一个很好渠道，且通过发展
租赁市场，形成更为科学的社区
建设，有助于此类区域后续的较
好规划。

《方案》提出，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。换而言之，此类
用地不是征地或简单地流入市
场，其发展租赁市场的主导权还
是会给予村镇集体经济组织，这
样就可以预计，后续一些村镇集
体经济组织在盘活相关土地方
面会有更大的积极性，也形成了
增收增利的效应，进而助推改革
的步伐。

该政策发布后，有自媒体就
快速发文称“小产权房的春天要
来了”。

对此，国土部有关负责人回
应称，集体租赁住房与“小产权
房”有本质区别，不能混为一谈。

上述负责人表示，集体租赁住
房是用地符合城乡规划、土地利用
总体规划及村土地利用规划，经依
法批准建设，依法实施不动产登记
的用于租赁的住房。这与“小产权
房”不是一个法律概念。

值得关注的是，《方案》中明
确指出，探索租赁住房监测监管
机制，集体租赁住房出租，应遵守
相关法律法规和租赁合同约定，
不得以租代售。承租的集体租赁
住房，不得转租。

从遏制炒房到鼓励租赁，去
年中央经济工作会议提出“房子
是用来住的，不是炒的”以后，郑
州的楼市政策就在努力践行这
一精神。

《方案》发布后，还引发“房价
下降两成”“房价被彻底摁倒”等
各种猜测。

对此，郑州某房企负责人表

示：“当前的楼市政策，都是让房
子发挥自住而非投资的功能的不
断深化，但并非意味着房价会大
幅下跌，尤其是郑州正在建设国
家中心城市，为吸引人才、留下人
才不断放大招，未来会有稳定的
需求持续释放，强调租购同权，鼓
励租赁，就是为了促进房地产市
场的稳步发展。”

有业内人士直言，目前集体
建设用地建设租赁住房仅是在 13
个城市进行试点，并且采取政府
主导、农民集体自愿的原则，试点
实施后要在 2019年 11月开展中
期评估，并在 2020年底前进行总
结，这些试点会有多大的供应量
尚不确定，因此对房价能有多大
冲击存疑。

解读一 城市近郊区发展机会增加

解读二 集体租赁住房不是小产权房

解读三 房价不会大幅下降


