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1月 18日，中国农业银行在
北京正式发布“法人租赁住房贷
款”和“共有产权住房贷款”产
品，布局住房租赁市场与共有产
权房领域，这是继工商银行、建
设银行、中国银行、交通银行后
又一家国有大行推出的住房租
赁贷款。

2016年国务院出台《关于加
快培育和发展住房租赁市场的
若干意见》，要求全面部署、加
快培育和发展住房租赁市场工
作。在全面推进“购租并举、租
购同权；先租后售、梯度消费”
的住房运作模式中，不只众多
房企开始重点发展租赁住房市
场，多个国有银行也在陆续“抢
滩”。

涵盖出租主体

据了解，此次农行推出的
租赁住房贷款拓宽了贷款对象
范围，其发布的“法人租赁住房
贷款”的贷款对象涵盖了租赁

住房的开发建设主体、购置并
购主体、专业运营主体和其他
出租主体，可有效满足客户在
房源获取阶段、装修改造阶段、
项目运营阶段的合理融资需
求。而“共有产权住房贷款”则
可重点满足客户在共有产权住
房开发和销售环节的融资需
求。

对此，亚豪机构市场总监
郭毅表示，新的信贷产品较之
前的有很大推进，贷款对象是
租赁型住房的供给方，能满足
企业融资的需求，因而此类产
品在企业间是有很大需求度
的。

对于此前中行、建行、工行
推出针对租赁住户的租金按揭
贷款，郭毅认为，“这类产品存
在三个问题，第一，贷款额度低，
使得企业的资金回笼速度较慢，
因而无法达到企业的回报诉求
点；第二，市场接受度的考验，如
果租户能通过短租的方式满足
住房需求，那其是否还会以需要

付出一定融资成本的信贷方式
来获得使用长租房的权利，这形
成了市场悖论；第三，在此悖论
下，若贷款对象局限于个人租
户，那开发商能否按照预期使更
多租户使用此类产品租住房屋
来收回资金。这些都是市场难
题。”

“租赁住房的开发运营机构
可通过农行推出的信贷险种获
得资金支持，个人租户可得到中
行、工行、建行提供的消费信贷
支持，这便形成了对租赁开发全
流程的金融体系支持。”郭毅认
为。

为集体土地研发专项产品

针对国家正开展试点的利
用集体建设用地建设租赁住房
项目，农行研发了“集体建设用
地租赁住房开发贷款”专项金融
产品，对此，易居研究所智库中
心研究总监严跃进表示：“农行
本身的体制就是与农业农村市

场有关，所以当前在集体建设
用地方面做租赁业务，有助于
此类租赁业务的发展，也有助
于真正盘活农村集体建设用地
项目。”

严跃进认为，对租赁市场
来 说 ，未 来 要 做 长 期 租 赁 业
务 ，就 需 要 有 各 类 创 新 和 突
破。从这一点来看，银行金融
业务的介入是有积极意义的，
这是当前加快租赁业务发展
的导向。

“未来随着金融产品的衍
生，回报方式可能会更多、利
润空间可能会更大，这些一方
面取决于金融市场的支持，另
一方面还要看开发商、经营机
构是否能实现租赁业务链条上
更多元化业务的提供和更丰富
的利润的产生方式，从服务环
节弥补租金方面收益的不足，
而二者叠加的利润可能会有
超乎预期的想象空间。”郭毅
表示。

(华夏)

国有银行“抢滩”租赁金融
逐步覆盖各租赁主体

本报讯 广州旧村改造中合
作企业的选择一直备受关注。
1 月 23 日，市城市更新局印发
了《关于进一步规范旧村合作
改造类项目选择合作企业有关
事项的意见》并开始实施。其
中规定，要参与广州旧村改造
的企业必须符合两大条件：近
三年内无不良诚信记录、企业
注 册 资 本 不 少 于 1 亿 元 。 此
外，意见中还特别提出，行政村
不具备整村改造条件的，可按
程序报经区政府同意后，以自
然村（经济社）为单位进行单独

改造。
自2009年广州启动“三旧”

改造以来，城中村改造工作稳步
推进。截至2016年底，广州已批
复实施改造的城中村项目 42
个、用地面积21平方公里。根据
计划，2018年广州将加快实施 13
个旧村全面改造；到 2020 年全
市推进城市更新规模85平方公
里。

城中村改造的步伐再次加
快，如何规范和完善合作企业
的引入尤其受到关注。意见中
明确，旧村改造中引入的企业

分为合作企业、合作意向企业
两种，这些企业都必须符合两
个条件：近三年内无不良诚信
记录；企业注册资本不少于 1
亿元。

引入合作意向企业时，村集
体经济组织要就是否引入合作
意向企业组织成员代表大会表
决通过；村集体经济组织在征求
村民意见基础上，草拟合作意向
协议，提出候选合作意向企业，
报镇人民政府（街道办事处）审
核，镇人民政府（街道办事处）应
征求区城市更新部门意见；经审

核通过后，组织成员代表大会表
决，表决结果在村域范围内公示
7日以上。

合作意向企业选定后，村集
体经济组织要与之签订合作意
向协议，其中可约定合作意向
企业在签订合作意向协议之日
起 30 日内缴纳履约金：用地面
积小于30公顷的项目应提供不
少于2亿元履约金（现金）；用地
面积大于（等于）30公顷的项目
应提供不少于3亿元履约金（现
金）。

（广报）

广州：企业参与旧村改造 注册资本必须过亿

“春节月”将至，三、四线甚至
五线城市可能迎来返乡置业热
潮，但对于北京这种“外来人口”
占较大比重的城市来说，购房客
群的外流将不利于开发商推盘销
售。

据亚豪机构统计数据显示，
今年2月，北京仅有两个项目计
划入市，一个是全新项目，另一个
则是老项目的后期房源。

对此，亚豪机构市场总监郭
毅认为，历年来春节所在月份都
是北京楼市供需最低的月份。
再加上去年低迷市场供应的延
续影响，使得今年春节所在的 2
月份，将创造北京楼市历年供应
新低。

关于2018年的楼市走势，中
投置地董事长王军在由人民网
主办的第四届地产价值峰会上
表示，2018年的房地产市场不可
能比2017年更好。同时，天恒置
业集团有限公司地产事业部总
经理周兴也称，2018 年，新房市
场总量和价格都不会出现大幅增
长。

历年“春节月”都是北京楼市
的销售淡季。对于北京这种“外
来人口”占据相当比重的城市来
说，春节返乡潮会使得城市中的
购房客群集中外流，加之春节期
间北京气候寒冷，不利于开发商
大量推盘销售，因此是供应和成
交双低的低迷期。

但进入 3月份以后，前一年
出让的土地将转化为新项目逐渐
进入市场，供应增加将推动成交
速度加快。

据亚豪机构数据显示，2017
年北京共成交住宅用地71宗，其
中含可售商品住宅 44 宗，这 44
宗宅地均设定了限售价格，最
低销售均价21144元/平方米，最
高 销 售 均 价 为 89068 元/平 方
米。从价格对比来看，郊区限
价商品住宅尤其是六环外，销
售限价与周边在售商品住宅项
目相比，价格优势并不突出，而城
区位置较好的限价住宅项目，限
售价格则比周边项目低出20%—
30%。

郭毅认为，郊区限价住宅
项目优势较小，吸引力也相对
偏 弱 ，但 部 分 项 目 限 定 了

“9070”，使得单套总价得以控
制，从而匹配刚需客群对于户型
面积及销售价格的要求，而城区
限价项目则凭借价格优势，入市
后 将 成 为 市 场 争 抢 的“ 香 饽
饽”。低单价、小户型的郊区项
目以及高性价比的城区项目促
使整体市场进入快周转期，2018
年北京楼市供应与成交的节奏
均将加快。

总体来看，2018 年整体供
应将出现提速，而价格限定使
得预期走稳，需求入市积极性
也将有所提升，因此今年整体
市场供需均将出现反弹。但在
限售价格的管控下，需求的逐
渐抬升并不会导向房价，2018
年北京新建住宅的市场价格总
体可控。

(王丽新)

2月北京
仅两楼盘入市
创新低


