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以租换购 继湖南长沙、四川成都后
陕西西安也加入“以租换购”行列

今年以来，各地“因城施策”创新型政策不
断，在众多楼市政策中，长沙市的“盘活存量”，
“以租换房票”曾引起市场热议，一度被视为“一
石多鸟”之举。

今年 5月 8日， 长沙市培育和发展住房租赁
市场工作领导小组印发《关于推进长沙市租赁住
房多主体供给多渠道保障盘活存量房的试点实施
方案》（简称《方案》）。 《方案》指出，已实现网
签备案交房或已办理不动产登记的房屋， 盘活供
作租赁住房后，不纳入家庭住房套数计算。

根据《方案》，资格审核时，以家庭为单位，盘
活一套或多套住房用作租赁的，暂按“一户核减
一套”的原则核减家庭住房总套数，即有多套住
房出租的家庭， 在家庭住房套数计算时均只核减
一套。

长沙出台的这一试点方案，旨在畅通新房、二
手房、租赁住房市场通道，引导刚需、改需和租赁
需求的统筹与分流，促进房地产市场良性循环。

随后，长沙对其政策进行优化调整。

最新的信息显示，8 月 16 日红网报道显示，
长沙户籍单身家庭名下有一套住房， 如果把该套
房盘活用作租赁住房，在购房资格审核时，该房屋
不计入购房资格套数，按政策可再购买一套住房。
对于外地户籍单身人士，在长沙只有 1 套房子，盘
活租赁之后，同时满足有 24个月社保或个税的条
件，同样可以购买第 2套房。

长沙“以租换购”的思路引来效仿。
在长沙之后，7 月 6 日晚间，成都住建局官方

微信号发布《关于居民自愿将自有住房用于保障
性租赁住房操作指南》，其中明确，居民自愿将自
有住房用于保障性租赁住房， 住房纳入保障性租
赁住房房源库后， 居民即可申请在出租住房所在
限购区域取得新增购买一套住房资格。

8 月 19 日，西安市也出台了类似政策，明确
住房被纳入保障性租赁住房管理并正式签订租赁
合同后， 出租人家庭可在限购区域获得新增购买
一套住房的资格。

据不完全统计，截至目前，至少已有三个省会

城市出台新政，明确可“以租换购”。
在业内人士看来，“以租换购”背后，一方面

与各地面临的新增保租房目标有关， 同时， 通过
“租赁破限购”也可以释放出部分改善性需求。

可以看到，今年年初，住建部明确，扩大保障
性租赁住房供给，“十四五”期间，40 个重点城市
初步计划新增 650万套（间）。

从上述三城任务目标来看，《西安市 “十四
五”保障性租赁住房发展规划》显示，将加快发展
保障性租赁住房作为“十四五”住房建设的重点
任务， 力争新增保障性租赁住房达到 30 万套
（间），占新增住房供应总量的 30%以上。

成都则明确，计划“十四五”期间采取新建、
改建、改造、盘活等多种方式，多渠道筹集建设保
障性租赁住房 30 万套（间），其中 2022 年计划
筹集建设 6万套（间）。

对长沙来说，《长沙市“十四五”住房保障规
划（2021—2025）》显示，新建（筹集）保障性租
赁住房 15万套。

三个省会城市探索“以租换购”
“一石多鸟”稳定楼市

继湖南长沙、四川成都后，陕西西安也加入“以租换
购”行列。
8月 19日， 陕西省西安市住房和城乡建设局网站显
示， 西安市住房保障工作领导小组办公室发布关于
印发 《西安市居民存量住房用于保障性租赁住房操
作指南》的通知（简称《操作指南》）。
《操作指南》显示，住房被纳入保障性租赁住房管理
并正式签订租赁合同后， 出租人家庭可在限购区域
获得新增购买一套住房的资格； 存量住房用于保障
性租赁住房的，将纳入“服务平台”统一管理，5 年
内不得上市交易（包括转让、市场租赁等）。
中指研究院西安分院研究总监支家骏指出， 盘活存
量房源，加大保租房供给是此次政策出台的背景。 根
据《西安市“十四五”保障性租赁住房发展规划》，
西安未来必须筹集 30万套保租房，而存量住房成为
一个筹集房源的最便捷窗口。
在 ICCRA 住房租赁产业研究院院长赵然看来，通
过盘活存量房，不仅可以有效降低存量房的空置率，
也能增加保障性租赁住房供给， 满足不同类型人群
的租住需求， 并减缓政府在存量房配建方面的财政
压力。 而“租购联动”的政策将房地产市场视为一个
有机整体， 不仅可以平衡增量新房和存量房之间的
关系， 而且在租赁住房市场和销售型住房市场之间
搭建一个“变压器”。

那么，在“以租换购”政策下，能否达到既增
加保障性租赁住房供给， 又推动商品住房市场稳
增长呢？

从长沙的实践情况来看，根据《长沙晚报》公
布的数据，截至 6月 8日新政发布一个月，两家试
点企业累计接受咨询 4879 户，“长沙住房”App
累计有 3025套存量房提出申请供作租赁住房，其
中已完成签约 833户。

按照目标， 长沙力争年内完成签约 1 万套以
上。长沙市住建局相关负责人表示，开展盘活存量
房供作租赁住房试点，将加快构建多主体供给、多
渠道保障、租购并举住房制度，实现刚需、改需、租
赁需求分类满足， 降低住房空置率， 解决好新市
民、青年人住房问题，促进房地产业良性循环；下

一步将督促两大国企优化办理手续， 精简有关材
料， 限时 5天办结， 切实加快办理进度和房源签
约，争取年内完成签约 10000套以上。

58 安居客房产研究院分院院长张波指出，
租赁和购房相结合要想明显体现出效应， 需要
市场本身存在足够需求，包括长沙、成都等省会
城市，住房需求的实际支撑力度强，尤其是改善
型住房潜在需求强， 这是支撑这一政策的重要
基本面。

张波认为，租赁和购房政策的结合，是一个创
新，值得推广。 一方面将存量房源变成租赁住房，
加大了租赁市场供给量， 可以有效解决新市民的
居住问题，是多渠道共建租赁市场的重要体现。另
一方面出租房屋换得购房资格， 也是解决改善性

需求购房资格的有益尝试， 有利于改善性需求的
有效解决。

赵然表示，“租购联动” 对于人口净流入的
二线城市有较强的示范作用，一方面能够满足市
民的多元化、多层次住房需求，另一方面可以真
正起到平抑市场预期的作用，实现房地产市场稳
增长的目标，也是对于房地产发展新模式的有效
探索。

中指研究院西安分院研究总监支家骏认为，
西安对标长沙、成都跟进“以租换购”，可激活部
分购房者需求，鼓励改善家庭积极入市。 本次政
策出台对稳定市场信心将起到重要作用，对改善
预期亦将带来积极影响，有利于房地产市场预期
稳定。 本报综合
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已有三城出台“以租换购”政策

“以租换购”效果如何？


