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探索住房租赁产城融合的新路探索住房租赁产城融合的新路

宁波如何开启住房租赁宁波如何开启住房租赁““新时代新时代””？？

昨天下午，由宁波市城市科学研究会、市住建局、宁波晚报联合主办，宁波市房产市场管理中心协办的“开启住房租赁新时代 构建租购并举新机制”——
2021年第二期“宁波城市建设”主题沙龙召开，探讨宁波住房租赁产城融合的路径。

宁波市城市科学研究会常务副会长兼秘书长史济权表示，积极培育和发展住房租赁市场，不仅是满足新市民及青年群体的住房需求，更是有助于推动宁波住房市
场的平稳健康发展。当前，宁波已走出了一条住房租赁产城融合的新路子，正面临着住房租赁市场发展的“转型升级”。各方人士的建议，为宁波开启住房租赁“新
时代”提供了可资借鉴的新思路。

去年 7 月，我市从 13 个申报城
市中成功入围第二批中央财政支持
住房租赁市场发展试点城市，并获
得中央财政专项资金支持。

“我们计划是到 2022 年底，全
市新增各类租赁住房不少于 13 万

套 （间）；培育房源 1000 套 （间）
或面积 3 万平方米以上的专业化住
房租赁企业 20 家以上。同时，建
立健全市场规则明晰、政府监管有
力、权益保障充分的住房租赁制度
体系，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。”宁波市房产市场管理
中心副科长王恺豪说。

值得一提的是，宁波市住建局
已组织了两次奖补项目的专家评
审，共对杭州湾新区、北仑区、奉

化区、镇海区、鄞州区、江北区、
象山县的 21 个租赁住房项目进行
了集中专家评审，可提供租赁住
房 20395 套，建筑面积达 100.1 万
平 方 米 ， 下 达 奖 补 资 金 4.46 亿
元。

明年年底全市新增各类租赁住房不少于13万套（间）

“我们建设租赁社区的初衷是
改善产业工人生活，解决居住难
问题。”宁波海 创 实 业 有 限 公 司
总 经 理 王 庆 海 说 ，“ 综 合 型 生 活
社 区 的 打 造 ， 既 能 满 足 年 轻 产
业 工 人 的 人 际 交 往 、 业 余 文 化
休 闲 的 需 求 ， 也 能 使 新 区 更 好
地 集 聚 人 才 、 留 住 人 才 ， 从 而
推 动 新 区 的 产 业 发 展 ， 提 升 综

合竞争力。”
据介绍，杭州湾新区租赁社区

分为宿舍和公寓两类，社区内拥有
公益类设施和商业类设施。其中，
公益类设施，涵盖社区政务服务、
社区医疗卫生服务、小学及幼儿
园；商业类设施，涵盖“衣食住行
玩乐闲”，用来满足产业工人综合
消费需求。“租赁社区建设中，我

们对基础公益类服务功能的建筑面
积有一定要求，保障其社会服务功
能。”

2018 年前，杭州湾新区已建
成众汽佳苑、大众广场一期、海慧
园等 5 个初代租赁社区，共计住宅
6000 余 套 。“ 目 前 整 体 出 租 率 为
80%左右，已入住产业人员 1 万余
名。”王庆海说。

2018 年后，新区在工业区规
划布局了高新、智能、众创园、越
溪湖和双浦等五大租赁社区，规划
居住空间约 200 万平米，可容纳超
过 12 万的产业人员过渡居住。目
前租赁社区已建成及在建的居住项
目总建设规模已达 115 万平米，全
部建成后可满足超过 5 万的产业人
员居住生活。

杭州湾新区租赁社区模式:万名产业工人的“新家园”

解决一线城市青年人才的居住
矛盾，扩大新建租赁住房供应无疑
是一条有效路径。青年群体通常处
于职业起步阶段，对租金更加敏
感，对居住环境有不同要求，不能
完全按照现有住宅设计规范去建
设。但在全市新建租赁住房启动初
期，设计规范、建设标准等方面的
配套政策和管理规范还在完善，无
论是政府部门还是“跑得快”的企

业，都是摸着石头过河。以长租公
寓模式为代表的租赁住房模式在甬
城开始兴起。

“2017 年，华润置地成立长租
业务板块，并于 2018 年 6 月正式
推出长租品牌‘有巢’，寓意‘住
有所居’的美好生活愿景。”沙龙
现场，华润置地长租公寓事业部
华东区域总经理徐亚男说这样介绍
道。

自 2018 年起，华润有巢在宁
波已开业 2 个项目，出租率常年维
持在 90%以上，累计服务青年人才
近 2000 余人。

万科长租公寓宁波泊寓负责人
袁芳分享了目前泊寓在宁波的发展
情况。“我们致力于为城市凝聚人
才，让漂泊在外的奋斗者感受到家
的温度。泊寓不仅要解决人才在租
住环境上的后顾之忧，也要在一定

程度上对他们个人的发展提供长
期、合理的规划与支持，成为青年

‘生活圈’、交流‘文化圈’、奋斗
‘避风港’。”

自从 2018 年 1 月进入宁波市场
以来，目前宁波泊寓已储备房源数
量超 4000 间，已开业 2300 多间。

“我们已开业项目的整体出租率为
98%，已累计服务 2 万青年客户，
客户满意度达 99%。”袁芳说。

长租公寓模式:年轻一族的时尚“生活圈”

近年来，一部分长租公寓企
业被曝依靠“高收低租”“长收
短付”等模式迅速扩张，随之而
来的是破产、跑路等问题。那
么，专家对我市长租公寓的发展
现状有何建议？如何引领住房租
赁行业的健康发展？

宁波爱租网络科技有限公司
董事长王继认为，“回归理性，
良性发展”是长租公寓行业当前
的主旋律。长租公寓企业要取得
长足发展，须多点发力：

首先，要找准行业定位，基
于自身综合实力制定合理的战略
规划，不得盲目扩张，以资产持
有者、运营服务商等方式参与到
行业中来，将自身优势放大，增
强核心竞争力。

其次，升级租住体验。在产
品端，要不断挖掘租客的需求，
提供多元化的租住产品及标准化
的品牌输出；在服务端，实施精
细化运营，提供管家、保洁、搬
家、维修等服务，提升租住体
验；在后台端，使用智能水电

表、智能门锁等智能管理平台，
提高管理效率，减少人力成本。

此外，还应布局人才培养，
储备具有专业素养和业务技能的
公寓运营管理人员。

在引领住房租赁行业健康发
展方面，王继给出了三点建议：

第一，要强化行业自律，我
市住房租赁行业须制定完善的行
业执业规范和行为准则，引导企
业加强内部管理，合法合规开展
经营活动；加强从业人员的业务
培训，不断提高业务素质。

第二，规范租赁金融业务，
引导住房租赁企业不得开办“租
金贷”等金融业务，保障房屋权
利人和承租人的合法权益。

第三，加大住房租赁市场监
管，配合相关部门持续整治“高
收低租”“长收短付”等租赁乱
象，严厉打击扰乱市场、哄抬租
金等违规行为，探索建立住房租
赁企业及从业人员星级评价体
系，强化信用管理，联合相关部
门对失信主体实施惩戒。

专家建议：
如何引领住房租赁行业健康发展？

杭州中房信息科技有限公司
大数据研究中心总经理陈焕春认
为，宁波是制造业国家重点布局
城市，独特的产业优势使得宁波
的租赁市场形成了两大细分市
场：制造业的产业工人为主体的
租赁市场；以大学毕业生、年轻
人为主的租赁市场。其中，产业
工人群体是宁波租赁市场的重中
之重，宁波积极探索建设产业区
的租赁社区，为城市提升了温
度。

“目前，宁波需要更加有效
地推进部门联动，比如在‘非住
宅改租赁住房’政策方面，需要
更多部门的有效协同；另一方
面，需要对本地市场进行更加深
入细致的专题研究，用数字化分
析工具与政策相结合的方式，防
范行业的深层次风险。”陈焕春
说。

结合国内其他城市的经验，

她建议宁波下一步的住房租赁市
场发展重点可从三方面入手：

第一，进一步建设升级数字
化、智慧化平台。数字化平台的
建设，可提升数字化治理的水
平，在数字经济发达的浙江，宁
波可以将租赁自理平台建设成为
一个制造业城市的范本。

第二，全方位系统化防范行
业风险。在深入研究的基础上，
一方面建立住房租赁市场租金价
格监控机制，另一方面建立租赁
企业信用评价体系，引导住房租
赁行业朝规范化、机构化、规模
化的方向平稳健康发展。

第三，发挥组织的优势。宁
波在房地产业协会增设房屋租赁
专委会，标志着宁波市租赁住房
行业的自律组织正式组建。另
外，还需加快成立租赁行业协
会，进一步推动行业间的交流与
合作。

专家把脉：
宁波租赁市场下一步发展重点

“一直以来，住房市场上存在
重‘购’轻‘租’的倾向，租赁是
房地产市场的‘短板’。宁波市房
产市场管理中心副主任冯辉表示，

“住房租赁市场的强势启动，既是
对房地产长效机制最大短板的补
充，也是实现‘住有所居’的必由
之路。”

宁波作为全国制造业大市，抓
住住房租赁市场发展的 新 机 遇 ，

已经在产业区初步探索出一条具
有 宁 波 特 色 的 产 城 融 合 发 展 之
路。

“接下来，在房源筹集方面，
我们将多渠道筹集租赁房源，全年
拟单独供应的租赁住房用地有 24
宗、近 875 亩，用地面积占到市区
住宅用地供应总量的约 10%，同
时，在部分住宅用地出让中，将试
点“竞自持”租赁住房；在租赁政

策方面，预计各类支持性政策还会
增加，主要体现在金融、财政、税
收等政策上；在行业管理方面，住
建部发布了 《住房租赁条例 （征求
意见稿）》，预计会在 2021 年落地
实施，对规范住房租赁活动、维护
住房租赁当事人合法权益、构建稳
定的住房租赁关系、促进住房租赁
市场健康发展将起到重要的规范作
用。”冯辉说。

不过，租赁住房建设依然任重
道远。“从目前实践来看，长期稳
定居住为主的社区型租住生活方
式仍然处在起步阶段，需要政府
和租赁运营企业的紧密合作，助
力加强社区治理和党建引领，强
化公共服务和配套建设，逐步总
结和探索形成与之相适应、相匹
配的成熟治理模式。”市住建局相
关负责人表示。

探索产城融合的住房租赁新模式 宁波在路上
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杭州湾新区新一代租房公寓海慧园杭州湾新区新一代租房公寓海慧园。。

““宁波城市建设宁波城市建设””主题沙龙现场主题沙龙现场。。

租住在泊寓中的年轻租客租住在泊寓中的年轻租客。。 泊寓房源的内景泊寓房源的内景。。


