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摘  要 

随着我国经济的发展，科学技术也得到了很大的提高，并且我国小康社会目标的实现就会伴随着城市化

进程而不断加快，房地产市场这一模块也就有了很大的需求。但是就目前阶段，我国大多数人民依旧存

在着“重购轻租”这一观念，这种观念根深蒂度，但是随着社会的发展，以租代买是我国深化住房制度

改革的一项核心内容，通过以租代买的这种方式，实现居者有其屋也是很好的。然而对于应该怎样营造

出以人为核心的新型城镇化的有利之举，即租售同权，来实现房屋居住本质属性这一良好的氛围是急需

深入的展开这项研究工作。 
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Abstract 
With the development of our economy, science and technology has been greatly improved, achieving 
the goal of a well-off society in our country will be accompanied by the urbanization advancement 
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process and constantly accelerate, the module of the real estate market also had a big demand. Un-
der the circumstances, for the majority of our people, “repurchase for rent” this concept still exists, 
the idea is deeply rooted. But with the development of society, renting instead of buying is a core 
content of deepening housing system reform in China. It is also good to realize homeownership by 
renting instead of buying. However, it is urgent to carry out in-depth research on how to create a 
favorable move of people-oriented new urbanization, that is, the same right to rent and sell, to real-
ize the good atmosphere of the essential property of housing residence. 
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1. 引言 

“十四五”是我国第十四个五年规划纲要，该规划中也包含了房屋租赁规划的内容。十四五规划中

提到了住房租赁的相关政策，使租房和住房可以享受同等权利。为了使得承租人和出租人合法权益得到

保障，就需加强住房租赁市场的监督和管理以及政府政策的督促。“要坚持房子是用来住的、而不是用

来炒的。”这是党的十九大报告中提出的，让人民住有所居，住房租赁市场一定会对房地产市场造成一

系列影响[1]，本文便对此进行剖析和总结。 

2. 我国房屋租赁市场现状分析 

我国房地产开发企业长期以来最常见的经营模式就是在项目开发后直接出售商品房来获取相应的利

润，然而随着近几年来有些一线、二线城市的增量项目逐渐递减，房地产的市场也因此开始转向了的“存

量时代”[2]。而租赁房屋行业似乎作为房地产行业中相对于售卖来说更为灵活的方式，房屋租赁更有利

于存量房地产资源的高效利用，这也为房地产市场的投资者们提供了升级转型的新思维方式。房屋租赁

市场这样兴起致使城镇化进程推进城市化发展。住房问题从古至今一直都是重大的民生问题，这关系到

每家每户的最基本的生活保障。只是随着城镇化进程快速增加，大多数流动人口都涌人到相对具有资源

优势的地方。因此这些城市人口也不断猛增和人口密度也加剧增长，这也给这些城市在管理与发展提出

了新的严峻的挑战[3]。随着疫情逐步缓解，复工复产全面推进，租房市场开始迅速升温，租房成交量也

开始大幅度回升。近年来，我国房屋租赁公司大量成立，从社会各类人员中吸引了大量的从业人员，其

从业人员层次繁多，人员素质参差不齐，专业人才匮乏，从业人员缺乏必要的理论知识和实践经验，而

又没有经过专门的职业道德教育和专业技能的培训，从业人员整体素质参差不齐，专业人员匮乏。其次

从业人员的流动性也较大。这些都使得从业人员之间无论是在专业素质还是道德素质乃至服务意识等方

面都有着较大的差距。为了能够有效控制房价增长过高导致的不理性泡沫现象，让房地产的市场逐步回

归成正常且理性的状态，近年来，国务院及住建部也因此加大了监管力度，并且出台了有关租赁住房的

相关政策，以便更好推动住房租赁市场的健康持续发展。国务院办公厅出台《关于加快培育和发展住房

租赁市场的若干意见》明确，到 2020 年，基本形成供应主体多元、经营服务规范、租赁关系稳定的住房

租赁市场体系[4]。其中，发展住房租赁企业摆在培育市场供应主体首要位置。在去库存和新型城镇化建
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设的大背景下，住房租赁市场已经获得较多的政策支持。各省市相继出台的实施意见既鼓励房地产开发

企业转型利用已建成商品房或新建商品房开展租赁业务，同时，也鼓励各类投资者和自然人发起设立住

房租赁企业。 
在此房屋租赁和房地产开发投资的背景下，党中央就明确地提出了“房住不炒”的指导思想，积极

发展住房租赁市场的长期有机制的健康发展。住建部会同八部委，选取沈阳等 12 个城市开展首批“ 租
购同权”的试点，真正意义上实现了“租房和买房享有同样的权利”，给了租赁住房新的内涵，即“租

售同权”[5]。 

2.1. 现阶段租赁市场的国家政策 

在实现全体人民“住有所居”的目标之下，保障性租赁住房再次迎来重大政策支持。近年来，国

家支持住房租赁市场并提出“加快建立多主体供给、多渠道保障、购租并举的住房制度”。在此基础

上提出了“租售同权”这一举措。这一政策，展现了政府对市场多渠道供应的鼓励，保障性租赁住房

由政府给予土地、财税、金融等政策支持，充分发挥市场机制作用，引导多主体投资、多渠道供给，

坚持“谁投资、谁所有”，支持专业化规模化住房租赁企业建设和运营管理保障性租赁住房。通过政

府提供政策扶持，鼓励市场多渠道供应，这些支持彰显了国家降低租金价格，增加低租金租赁住房的

决心。与此同时“租售同权"的提出，让承租人可以获得很大的保障，进而使得租房租赁企业的得到了

机构化发展。国家加快建设以政府主导的住房租赁管理服务平台，为承租人提供一个良好的市场环境，

推进住房租赁市场的立法来保障承租人的合法权益。这一概念的提出使得当下的租房者与买房者享受

到了同等待遇。 

2.2. 房屋租赁市场规模现状 

1998 年以来我国开启了房改进程，房地产市场也开始逐步发展。30 多年来，我国的新房和二手房始

终是我国房地产市场的重头戏，随着社会的发展，最几年来我国的住房租赁市场得规模日趋增加。现我

国的租赁市场的规模已经超过上万亿，近年来社会科技种种的快速变化以及国家的扶持下，我国的住房

租赁市场规模也在扩张，增长的速度也是很明显的[6]。在召开的全国住房城乡建设工作会议明确指出，

大力发展住房租赁市场特别是长期租赁，在人口净流入的大中城市加快培育和发展住房租赁市场，推进

国有租赁企业的建设，支持专业化、机构化住房租赁企业发展，保护租赁利益相关方合法权益。由于国

家的大力支持和扶持下，我国的房屋租赁市场发展可谓是前景可观，并且有很大的上升空间。去年开始，

国内住房租赁市场迎来“爆发式”发展，开发商、中介公司、酒店以及创业公司等纷纷推出长租公寓产

品。更有甚者，互联网巨头京东、支付宝，金融巨头中国银联、建设银行等也已从运营、金融支持等多

方位切入租赁市场，分食租赁市场蛋糕。 

2.3. 我国房屋租赁市场租金现状 

现阶段我国的平均租金收入是十分低的，与发达国家相比存在着很大的差距。我国的租赁市场的租

金价格其实并不高，一线城市与其他城市相比还是有差距的。原因在于人均的收入不同、城市的房价差

距等因素，因此租金也就随之波动。这便体现了租赁市场与房地产市场之间互相影响的关系。随着新冠

疫情爆发，多省都启动了重大突发公共卫生事件一级响应，采取多种举措来减少人员聚集，阻止疫情蔓

延。在这个艰难时期，辽宁省房地产行业协会发出《关于在抗击疫情期间适度减免各类经营主体租户租

金的倡议书》，更是呼吁各位房东对包括房地产中介机构、门店在内的各类生产经营主体及相关租户在

抗击疫情期间适当减免租金或者分期支付房租，减轻其负担[7]。 
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3. 辽宁省租赁住房市场存在的问题 

3.1. 供给结构的不合理 

健康合理的房地产住房市场本应该是兼顾住房销售和住房租赁的一同发展，然而当下的辽宁省住房

租赁的供给缺失有不足，房地产的市场供应也是租赁房屋和销售房屋齐驱并进的。就以辽宁省省会沈阳

市的住房市场供应来说，大多是以销售商品房市场为主，租赁房屋的市场供应可以说是十分稀少。因为

沈阳的租赁住房大部分都由业主个人所提供，除了有些是政府提供的一部分公共的住房租赁资源，专业

的机构租赁中介在沈阳市才刚刚起步，并且现在尚未形成一定的规模。个人提供的出租的房源无论从室

内装修、周边环境、租金及配套设施等各方面硬件条件也都存在着很大的差异，租房者也是很难租到一

个让自己各方面都相对满意的房源，因此个人住房的租赁市场的有效供给还是十分有限的。我国的专业

的正规的住房租赁大型住房租赁企业的短缺，这也限制了住房租赁市场的扩增和房源质量的有效率地提

升[8]。但是随着国家出台的租售并举一系列制度的推进，不断规范住房租赁市场，租赁市场的供需矛盾

可能有一定的缓解，但目前短租赁市场供求缺口仍然是有些大的。 

3.2. 市场长效机制的不健全 

市场的长效机制不健全体现在，我国现阶段的住房租赁市场的管理体制是不规范的，导致承租人的

权利没办法得到保障，实现不了真正意义上的“安居乐业”。当下的租赁市场无论从投资的导向，还是

政府有关部门的管理和相关政策的调控问题上都差强人意。首先，政府的前期政策确实能引导房产投资

方的投资偏向与喜好，房地产的销售和房地产的租赁市场主流思想以往就是“重销售，轻租赁”。这是

由于房屋的销售买卖获得利润的相对更大，所以投资者们更偏向于买卖房屋。相比之下，房产的租赁得

到的租金收入就没有销售房子赚的多了。简而言之，投资者对房产的租赁市场并不感兴趣，多数将空置

的房产进行出售而不是租赁，所以这也是租赁市场房源数量不足的原因之一。其次，房地产销售房屋的

房价的暴增也影响了房地产的租赁市场，导致出租房源的进而不断减少，房源的减少倒是房屋租赁的租

金也上涨，这就加重了承租人的租金负担。此外，当下的政策法规也没有一整套用来规范房产销售和房

地产租赁，政府对住房租赁市场的监督和管理的体制也不是很规范。由于“重销售，轻租赁"的思想根深

蒂固，出出现的租人与承租人的地位也是不对等的，承租人有时边成为了“被监管的重点对象”。这也

致使出租人的身份优势，随意对承租人进行房租的加价、随意解除合同、“恶意”地驱赶租客等相关问

题[9]。正因如此承租人一直处于相对劣势的地位，也无法得到法律的庇护，使得承租人无法实现真正的

“安居乐业”。不合规定的房屋租赁不仅对承租人造成麻烦，有时还会扰乱社会的治安，甚至还会引起

合同纠纷和法律纠纷等不良后果。 

3.3. 市场法律体系的不完善 

第一，由于现行的法律并没有对住房租赁市场的土地供应渠道进行统一规定，住房租赁市场土地供

应缺乏统一的部门法律对有关住房租赁市场土地供应渠道的明确规定，因此住房租赁市场的长期发展因

此缺少了立足之本。 
第二，现行法律的没有对住房租赁市场的房源准入制度进行规定。 
第三，现行的法律没有明确划分出租赁市场的供应体系。现行的法律也并未将房源进行明确分类，

也没有明确供应的主体和承租的人群，连供应体系也没有划分明确，因此出租人和承租人的权利义务也

就无法根据法律的相关规定进行划分。 
第四，住房租赁市场的中介行业准入门槛极其低，并无明确立法对入门的门槛进行系统的阐述规定。正

是因为立法缺少对中介公司行为的管控，导致该行业准入制度的门槛过低，立法对此应当进一步完善[10]。 

https://doi.org/10.12677/sd.2021.116090


吕佳曦，袁建林 

 

 

DOI: 10.12677/sd.2021.116090 748 可持续发展 
 

正如上述所说，由于法律相对滞后性，承租人一些基本的合法权限无法获得保障，租售同权赋予承

租人的这些权利没有真正给予，也没有相关的政策对此进行规范和制定办法。 

4. 我国房屋租赁市场现状对房地产市场的影响分析 

4.1. 房屋租赁市场对商品房销售的影响 

房屋租赁市场使得我国房源总量有所提升。我国的房地产发生了结构性的变化，商改住和工改住正

在变多，所以就要及时补充房源来确保租赁行业的需求，使之成规模，只有形成了规模化才更专业化，

这仅仅是前提条件。房屋租赁市场也使得商品房的成交量下降。由于房价地不断上涨，伴随着很多一线

城市限购越来越严格，导致具备购买能力的人越来越少，购房年龄的延迟，也导致了越来越多的人在租

赁市场停留了更多时间[11]。租赁市场和销售市场既相互竞争，也相互独立。从供给端继续增加保障房的

供给量，目的是解决低收入人群的城市住房问题。也就是说，刚需的人数也许会下降。租赁市场的扩大

对销售市场有分流的效应，但没有挤压的导向，保障性租赁住房始终是租赁住房，在传统观念中，拥有

一套自己拥有完全产权的房子，永远是刚需。 

4.2. 房地产租赁市场对房价的影响 

当下房价高的原因一直是由于炒房的关系，这样便形成了房地产泡沫。国家表示为了打破房地产的泡

沫，所以定要将未来房地产定为长久之策。定要去掉房地产商品的库存，来平稳如今的高房价。不要形成

“租金推高房价，房价拉高租金”的连锁反应[12]。这种反应一旦形成，有好的一面，但也会有不好的一

面。好的一面是，普通人租房时会有更多选择。但不好的一面是，一旦新房越来越多的变成租赁用房，大

家都选择租房了，那么已经卖出去的二手房将会和新房的差距越拉越大，简单说，当普通人越来越多地选

择租房的时候，二手房会越来越贵，在住人的同时，它们也会越来越表现出一种金融属性。此外，考虑到

租金成本，有一部分要由租房者承担，如果按当下的租售水平，开发商是要亏本的，如果改善租售比，那

么只可能是租金上调了。结果是用来出租的房子租金并不便宜，普通人能不能租得起又是个大问题。事实

上，中国人口数量如此之多，资源有限，才会引起这样的连锁反应，但是我们也要尽量避免。 

4.3. 住房租赁市场对房地产投资市场的影响 

我国房地产长期以来一直都扮演着投资产业的角色，但是近几年国家在加强力度控制来抑制炒房现

象的频频发生，逐步将商品房转为消费属性。房地产开发商及地产相关参与方将目光转向租赁市场，住

房租赁市场的潜力是无比巨大的，它对房地产市场的影响也越来越大，并且对商品房的销售和商品房的

价格一定程度也有影响，因此在这种背景下，房地产的开发商们更可以将目光转向租赁市场，因为住房

租赁市场的潜力很大的[13]。由此可见，如果房地产投资方在前期能够找到适合的投资产品，抓住这次机

遇，并把握了方向，这是对开发商们面对投资市场的必经之路，可见，房屋租赁市场的发展对房地产投

资市场来说，既是机遇也是挑战。 

5. 对未来房地产市场的建议与展望 

5.1. 尽快做出布局来适应国家的政策 

最近几年国家对每个城市应做出不同的政策优惠支持和战略举措进行布局。这使得房地产的开发商

必须更快的适应当下的市场环境，对未来的投资布局做出提前规划，还有规划出以后可能需要应对的相

关措施，投资者需要对不同城市房地产市场状况做出不同的分析来出解决方案，真正意义上做到因地制

宜来适应国家的政策。 
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5.2. 抓住房屋租赁市场发展机遇 

租赁市场不断地发展不仅改变了人们传统的购房需求，而且也给房地产商了一些新的投资机遇。特

别是在新兴的长租公寓，由于它的形式新颖、而且符合大部分都市白领的需求，因此在国内的一线城市

是十分受欢迎的。但是长租公寓的市场目前还在处于前期发展的阶段，它的管理体系并不完善，产品也

不够全面，而且它的市场不够饱和。由于现在的长租公寓市场集中式产品的门槛过高，竞争对手相对较

少，更易于管理。所以开发商就可以凭借着自己的品牌效益，为这些租户提供良好的房源以及配套的物

业管理，这也是开发商的优势所在[14]。由此也需要开发商打翻以往对消费者购房的要求，并且重新定位

消费者对租房理念的认知，并及时准确地做出战略布局。 

5.3. 政府应该提供相应的政策来支持 

在这种背景下，政府应该对住房租赁市场租金进行相关的调控，以便住房租赁的租金价格相对稳定，

也可鼓励更多的需求者将之前传统的思想必须买房转向可以租房进行转变。除此之外，政府也可以提出

一些政策来惠民利民，从而推动更多的投资者转向租赁市场，进而引来更对的租房者租房。政府当然可

以利用自身的优势，比如说政策、经济、税收和土地等相关方面，增加想要进入租赁市场的投资人的支

持力度，也可以开发住房租赁的开发商们提  
供一些优惠政策，比如，减息或者免息之类的优惠[15]。 
从以往的“居者有其屋”到现在的“住有所居”，国家的使命是让人民住得好，而不是局限在屋子

是否有个人产权，因此意味着租赁必将成为潮流且大势所趋。目前，国家也正在进行的沈阳等 12 个城市

住房租赁的试点工作，房地产长效机制和住房租赁市场的立法工作也在不断完善，“房子是用来住的”

这一点，也几乎前所未有地像现在这样得到强化[16]。 

6. 结语 

正如上述所说，由于国家对房屋租赁的市场的支持，房屋租赁的市场前景依旧可观，民生住房问题

的长效健康机制落地也是指日可待的。住房租赁市场的发展，从逐步颁布的政策来看，国家对于房地产

市场不仅调控的思路发生了改变和更新，而且国家对于房地产市场的发展来说已经迈出了实质性的一步，

我国未来的房地产调控模式也将步入了新的征程。我国未来房地产的市场仍然有很多的新机遇，并且市

场的前景也比较好。这对于房地产开发行业来说，既是挑战，也是机遇。伴随着国家对房地产交易的调

整与控制，房屋租赁市场又在不断地趋于成熟，业务范围不断地得到拓展，因此对房地产产业的要求也

是越来越高的，因此房地产行业更应该自主地去开拓新的市场，积极地创新，来适应新的时代发展。 
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