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■中国经济时报记者 周雪松

 银行、信托、保险等金融机构是房地产项目的重要支持者。以中国建设银行为例，
最近其通过出资设立住房租赁基金，深入推进住房租赁战略实施。据记者了解，该
基金计划收购房企存量资产，待项目成熟稳定后，可通过REITs发行或国家政策许
可的市场化转让方式退出。

 在业内人士看来，公募REITs市场的开启为租赁住房发展注入了一针“兴奋剂”。
正是公募REITs市场的开启，打通了包括租赁住房在内的项目“融投管退”环节，
实现了生态闭环。

 “中国建设银行住房租赁基金的落地，是住房租赁和房地产发展新模式的积极探索
，也是落实‘多主体供给、多渠道保障、租购并举的住房制度’的重要举措。通过
私募基金收购项目、装修改造、租赁运营，成熟后再通过公募REITs的渠道实现退
出，中国建设银行依托自身的金融实力和建信住房在长租公寓领域的运营经验，打
造了一个完整的商业闭环。”中指研究院指数事业部研究副总监徐跃进对中国经济
时报记者如是表示。

 徐跃进告诉记者，从中国建设银行项目储备情况来看，目前项目资产总规模超过1
00亿元，多数推进中的项目属于商办物业等“非改住”项目。商办等存量物业对于
房企来说，往往属于低效资产，库存压力较大。中国建设银行住房租赁基金的运作
模式可以有效盘活房企的存量低效资产，减轻房企的库存压力。出于通过保障性租
赁住房公募REITs渠道实现退出的考虑，这些收购的目标项目通常都具有同一个特
点：能够纳入当地保障性租赁住房项目。

 “我们这种房子与普通租赁住房不一样，是解决职住平衡问题的。现在我们已经签
了信托合同。”近日，一家央企的内部人士向本报记者透露，他签了一套“四不像
”的房子。
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 一般来说，购买商品住房的业主有70年或50年房屋产权，土地为国有建设土地。
而这种房子既不像普通商品房，也不像小产权房；既不像共有产权房，也不像普通
意义上的保障性租赁住房。上述人士向记者透露，这种房子的土地为集体建设用地
，目前虽然只能租不能买，但实际上与买房差不了太多。

 “我们的房子租期是70年。”上述人士表示，这种房子的特点是以信托服务方式
操作，“没有普通意义上的‘租金’一说。交的是总租金，70年以后再按政策处理
。”据介绍，其“总租金”和周边普通商品房的价格比起来便宜不少。

 记者进一步了解到，此类房子被称为“集租房”，是一种新型保障性租赁住房。该
项目位于北京南五环狼垡区域。2015年，北京市大兴区被国务院纳入农村集体经营
性用地入市试点。随后，北京市陆续发布了加强利用集体土地建设租赁住房工作的
建议、利用集体土地建设租赁住房相关政策的补充意见，为利用集体经营性建设用
地建设租赁住房指明了具体的道路与方向。

 据本报记者了解，这种集租房项目旨在解决系统内职工住房问题，且不属于投资性
住宅开发项目，项目资金的来源主要是企业内部职工出资。

 有分析指出，以服务信托模式融入集体租赁住房建设，不但避免了企业出资影响其
利润考核，也规避了非法集资，而且有《信托法》保障，信托权益可以流转、继承
，并可锁定长期优先租赁权。
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