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中长期融资租赁(长期融资租赁影响长期偿债能力吗)

随着“租购并举”时代来临，发展住房租赁市场需要金融业加大支持力度。为培育
和发展住房租赁市场，促进房地产市场平稳健康发展，2月24日，人民银行、银保
监会发布《关于金融支持住房租赁市场发展的意见（征求意见稿）》（以下简称《
意见》）。

《意见》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。同时，《意见》要求金融业为租
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。

为住房租赁项目提供中长期融资支持

《意见》主要围绕三个方面展开，包括加强住房租赁信贷产品、服务创新，拓宽住
房租赁市场多元化投融资渠道，加强和完善住房租赁金融管理。

在产品创新方面，《意见》指出，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。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。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。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。

同时，《意见》强调，商业银行应对租赁住房运营管理合法合规情况，租赁住房的
租金水平、出租率，以及住房租赁企业的专业能力、财务状况、持续审慎经营等开
展尽职调查，并结合住房租赁企业的经营和风险特点，合理设计贷款的期限、利率
和还款方式。

在拓展多元化投融资渠道方面，《意见》要求，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（Cover Bon
d），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。优先支持雄安新区、海南自由贸易港等国家政策重点支持区域以及人口净
流入的大城市开展REITs试点，为利用各类建设用地依法依规建设和持有运营长期
租赁住房的企业提供资金支持。此外，《意见》鼓励保险资金等长期资金投资住房
租赁市场；鼓励住房租赁企业和金融机构利用利率衍生工具对冲相关利率风险。

在加强金融管理方面，《意见》明确，要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。

加快住房租赁金融市场规范发展
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值得关注的是，为满足“租购并举”时代的租房需求，当前住房租赁市场面临“提
质扩面”任务。“提质”就是要改善现有租赁住房的居住环境、提升居住质量；“
扩面”包括大力增加公租房、保障性租赁住房供给，开展长租房试点等。其中，金
融可参与的空间广阔。

“提质”方面，近年来，租房成为解决新市民、青年人等群体住房问题的重要途径
之一，但违约涨租、克扣押金等行业乱象仍时有发生，影响租客的居住体验。2022
年以来，全国多地出台政策措施规范住房租赁，明确行业规范。对于租赁市场存在
的金融风险隐患，有的城市更是要求租赁企业将押金及租金通过第三方账户托管，
避免资金被随意挪用。比如，《上海市住房租赁条例》规定，当地住房租赁企业应
在商业银行开立住房租赁交易资金监管专用账户；广州市在《关于规范住房租赁市
场的通知》中明确了“1个账户、一致周期、有条件解冻”的监管方式。目前全国
多地已启动了类似的住房租赁资金监管工作。

“扩面”方面，随着住房租赁由“纯市场化”阶段进入“市场+保障”双轮驱动阶
段，保障性租赁住房迎来大规模、快节奏发展的“黄金时代”。2021年6月，在国
务院办公厅发布的《关于加快发展保障性租赁住房的意见》中明确提出，“加快完
善以公租房、保障性租赁住房和共有产权住房为主体的住房保障体系”，明确了保
障性租赁住房的主体。在此基础上，多地政府加大了“十四五”时期保障性租赁住
房的供给力度。住建部披露的数据显示，“十四五”期间，40个重点城市初步计划
新增650万套（间）保障性租赁住房，预计可帮助1300万新市民、青年人等缓解住
房困难。人民银行在《意见》的起草说明中指出，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。部分金融机构创新推出了相关金融产品和服务，取得了积极成效，形成了
有益经验。党的二十大进一步明确，“加快建立多主体供给、多渠道保障、租购并
举的住房制度”。正是在此背景下，《意见》应运而生。

广东省城乡规划设计研究院住房政策研究中心首席研究员李宇嘉指出，住房租赁与
商品房开发不同，房源筹集渠道很多，包括新开发、统租、统购和持有，既有重资
产，也有轻资产；用地来源有住宅、工业、商办、教育科研用地、集体建设用地等
。此次出台的《意见》，旨在围绕租赁全链条运营特点、资金投入和产出匹配性等
，建立适合我国的全周期的融资体系，通过融资扶持，让住房租赁企业能长期经营
下去。

本文源自中国银行保险报
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