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【土地问题】

集体建设用地建设租赁住房能促进住房租赁
市场规模扩大吗？

———基于 ３５ 个大中城市的多期 ＤＩＤ 模型的评估

刘灵辉，张迎新，邱晓艳

（电子科技大学 公共管理学院，四川 成都 ６１１７３０）

摘 　 要：基于集体建设用地建设租赁住房试点政策选择的两批试点城市，在验证平行趋势假设的前

提下，建立适用于自然实验的双向固定效应多期 ＤＩＤ 模型，对试点政策在住房租赁市场规模上所产

生的政策效应进行评估。 基准回归结果显示，相较于未试点城市，试点城市的住房租赁市场规模并

未出现显著扩大的现象，且经过多方面稳健性检验后结果依然成立。 在此基础上，为促进我国住房

租赁市场的发展，借鉴国外住房租赁市场建设的先进经验，提出针对性的对策建议：建立与“租售同

权”相配套的法律与政策体系，以“租售同权”促进“租售并举” ；坚持多主体供给和多渠道保障的原

则，加大力度培育住房租赁市场；将住房租赁市场发展情况纳入政府绩效考核，提高政府执行和监管

效率；培育专业住房租赁机构，提高住房租赁市场的管理与运营能力；通过财政补贴，构建住房租赁

互惠互利的市场参与体系；规范住房租赁合同，保障承租人的权益。
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一、引言

长期以来，我国住房市场在供给、类型、地域等多方面存在结构性失衡 ［１］ ，其中最突出的莫

过于 １９９８ 年住房制度改革带来的“购售一只腿长、租赁一只腿短”的租售结构性失衡 ［２］ 。 通过

对历年《中国统计年鉴》的数据整理发现，２０１１—２０２０ 年房地产开发企业的房屋出租收入与商

品房销售收入之比的平均值仅为 １．９５％，且两者之比在整体上呈现下降的趋势，２０２０ 年下降到

１０ 年来最低水平，仅为 １．３４％。 为构建我国稳定的房地产市场供给长效机制，拓宽城市租赁住

房建设渠道，增加租赁住房供应，形成多主体供给、多渠道保障、租售并举的住房体系，２０１７ 年 ８
月，原国土资源部与住房城乡建设部印发了《利用集体建设用地建设租赁住房试点方案》 （以下

简称《试点方案》 ） ，决定在北京、郑州、成都、肇庆等 １３ 个城市开展利用集体建设用地建设租赁

住房的政策试点，并于 ２０１９ 年 １ 月增加了福州等 ５ 个大中城市作为第二批试点城市。 利用集

体建设用地建设租赁住房（以下简称为集租房） ，不仅有利于增加建设城市租赁住房的土地来

源，而且有利于集体经济组织和农民以集体建设用地为纽带涉足房地产业并分享土地由“农入

城”所带来的增值收益，这对促进居住民生保障和地利全社会共享具有重要意义 ［３］ 。
目前，学术界关于集租房试点政策的研究较为薄弱，且主要集中于理论探讨层面。 首先，诸
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多研究从宏观层面对试点政策进行了多角度的解读。 如纪成旺 ［４］ 基于土地管理的视角，分析了

试点政策的改革动因、路径和主要内容；田莉等 ［５］ 以城乡二元土地制度为切入点，构建了集体土

地改革、租赁住房培育与城乡转型发展的整体框架；刘灵辉等 ［６］ 指出试点政策开展面临的困境，
并提出了相应的应对措施；吴克宁等 ［７］ 、郭永沛等 ［８］ 借助典型案例，以点带面展开对该政策所

面临的问题与相应对策的分析；吕萍等 ［９］ 、林超等 ［１０］ 则对不同地区的试点政策进行比较研究，
指出不同地区政策执行的异同及存在的问题，进而提出对策建议。 其次，一些学者探讨了集租

房的租金支付意愿与租金定价问题。 如刘灵辉等 ［１１］ 基于大学生群体的调研数据，实证了该群

体关于集租房租金支付意愿的影响因素；汤磊等 ［１２］ 基于经典李嘉图租金模型，构建了租金定价

模型；任家强等 ［１３］ 基于讨价还价博弈模型，确定了租金定价与风险分担的最优纳什均衡解。 最

后，在试点政策的效应方面，多位学者进行了理论探究，但迄今为止并未达成一致。 一些学者持

积极态度，如陈雪 ［１４］ 认为，社会资本的灵活性参与将改善出租房的经营，更适合租赁市场发展；
余亮亮等 ［１５］ 认为，试点政策是促进房地产市场平稳健康发展长效机制建立的重要举措。 一些

学者持消极态度，如田莉等 ［１６］ 以北上广深为例，发现土地财政的长期依赖以及扭曲的租售比导

致试点政策的效果不尽人意；柴铎等 ［１７］ 基于福利经济学与一般均衡理论构建出“五联动”模型，
指出试点政策存在着正、负面效应和最优投入量区间，不能作为农地改革的根本方向。

综上所述，《试点方案》已出台近 ５ 年，但当前学界的相关研究仍然停留在对试点政策理论

层面的概述与评价，缺乏对试点政策实证层面的研究，尤其是对有关试点政策效应的科学客观

评估。 故而，试点政策究竟能否顺利实现政策目标，能否成为助推住房租赁市场规模扩大的关

键举措，未得到充分有力的经验证据支持。 鉴于此，本文以市场供求理论为研究视角，构建试点

政策影响住房租赁市场规模的理论框架，并基于全国 ３５ 个大中城市 ２０１３—２０２０ 年的面板数

据，在验证平行趋势假设成立后，选择适用于自然实验的双向固定效应多期 ＤＩＤ 模型，对试点政

策与住房租赁市场规模之间的因果关系进行识别与推断，探讨试点政策效应是否符合理论

预期。

二、理论基础和研究假设

在商品经济社会中，一切有价值的资源皆可以成为商品，资源的合理有效配置是通过市场

活动中价格杠杆充分发挥作用来实现的，而价格又取决于商品的供求状况。 新古典供求理论强

调：生产者决定供给量，为需求提供物质基础；消费者决定需求量，为供给提供动力条件。 当商

品的需求量与供给量相等时，需求曲线与供给曲线的交点即是市场均衡点 ［１８］ ，此时的资源配置

便是最佳有效的状态。 根据市场供求理论，当城市房地产市场租售失衡、租房价格上涨时，应当

有更多的城乡土地被用于租赁住房建设以缓解出租房源供不应求的局面，然而，城市租赁房源

的紧张局面并未得到缓解，其原因主要包括：第一，受法律制度的限制，城市建设用地来源渠道

单一且程序复杂。 １９９９ 年 １ 月 １ 日开始实施的《土地管理法》使得城市住宅建设用地只能依靠

国有土地这一途径，而集体土地要经过农用地转用审批、土地征收审批、土地储备与出让等程序

后，才能用于城市房地产开发，程序复杂且时间漫长。 第二，城市建设用地指标受制于自上而下

的层层分解模式，呈现供不应求的状态。 城市建设用地的指标数量受到土地利用总体规划严格

的计划管控，大多数城市对建设用地指标的渴望程度有增无减，但无力突破指标限定的土地开

发数量，这在东部发达的沿海地区表现尤为突出 ［１９］ 。 第三，土地财政依赖使得地方政府形成了

“有用地指标，就有发展空间，就有项目落地，才有税收、财政收入和 ＧＤＰ 增长”的逻辑思路，当
地方政府拿到规划期内的建设用地指标时，往往会将多数指标分配给经济开发区 ［２０］ 、利润更高

的商业房地产等项目建设。 第四，开发商建造楼盘直接用于出租的意愿较低。 开发商的目标是

０６１

南京农业大学学报（社会科学版） 第 ２２ 卷



盈利，然而，我国商品房用于出租的回报率为 １％ ～ ２％ ［２１］ ，远低于德国的 ３％ ～ ５％与日本的

５％ ［２２］ 。 同时，商品房出租不仅使开发商陷入复杂的租赁关系，还将大幅拉长其投资回收周期。
随着乡村振兴战略和城乡融合战略的全面推进，宅基地产权结构的封闭性与城乡人口双向

流动的矛盾将越来越突出 ［２３］ ，人宅分离普遍存在，使得农村宅基地的闲置浪费情况极为严重。
然而，受法律政策的限制，进城农民难以将宅基地变为资本并获取经济收益。 因此，集租房试点

政策处于农村土地制度改革和城镇住房制度改革的交汇点，打破了城市住宅建设用地来源被国

有土地垄断的局面，使得集体建设用地能够直接用于城市租赁住房开发，实施“只租不售”的模

式，为符合条件的中低收入家庭提供了住房租赁服务的新渠道 ［２４］ 。 这既是农村土地制度改革

的巨大进步，又有利于新型城镇化大背景下住房供应体系的完善 ［２５］ 。 具体表现在：第一，试点

政策可以增加用于建设城镇租赁住房的土地供应范围和数量，缓解城市建设用地指标的紧张局

面，有利于增加城镇租赁房源的供给，保障城镇住房租售市场平稳健康发展；第二，试点政策为

城市租赁住房建设提供了价格相对低廉的用地来源，并促进社会资本参与住房租赁市场建设，
进而降低租赁住房开发安置成本、提高供给效率，降低住房租赁价格水平，产生普惠性社会效

益 ［２６］ ；第三，集体经济组织、企业法人、政府部门、金融机构等多方主体都可以参与集租房项目

开发，并形成合作机制共享利益分配；第四，集租房既不挤占城市建设用地指标，又不涉及占用

耕地，审批程序相对宽松与便捷。
综上分析，城市住房租赁市场的供求关系变动情况如图 １ 所示，Ｐ 为价格，Ｑ 为数量，Ｄ 为需

求曲线，Ｓ 为供给曲线。 最初的市场均衡点为 Ｅ１，囿于城市的高房价，大量外来人口将住房需求

由买房转向租房（需求曲线由 Ｄ１ 向右移动至 Ｄ２） ；然而，住房租赁市场的低利润导致开发商参

与的积极性低，且租赁住房的土地来源单一且匮乏，使得住房租赁市场发展缓慢（供给曲线 Ｓ１
未变化） ，滞后于急剧扩张的租房需求，导致高房租现象（新的市场均衡点 Ｅ２） 。 试点政策落点

于供给层面，致力于通过集租房供应促进城市住房租赁市场规模的扩大，弥补市场上租赁房源

的供给量不足（供给曲线由 Ｓ１ 向右移动至 Ｓ２） ，由此缓解住房租赁市场的供给压力，促使房租

恢复至合理水平（新的市场均衡点 Ｅ３） 。 基于此，提出研究假设：
集租房试点政策可以促进城市住房租赁市场规模的扩大。

图 １　 城市住房租赁市场供求关系变动情况

三、研究设计

（一）模型设定

本文旨在评估集租房试点政策对住房租赁市场规模产生的政策效应。 考虑到试点城市是

中央政府在诸多大中城市中的主动选择，可以将其视为一次自然实验，试点城市作为处理组，其
余城市作为控制组，以进行对照。 双重差分法（ ＤＩＤ）通过构造差分估计量，利用处理组的前后
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变化减去控制组的前后变化，不仅能避免地区在政策试点前后不随时间变化的异质性，还可以

剔除地区随时间变化的增量，从而科学准确地评估出“处理效应” 。
试点政策分别于 ２０１７ 年 ８ 月与 ２０１９ 年 １ 月选择两批试点城市，处理组接受政策试点的时

间不一致，标准 ＤＩＤ 难以应用，故本文选择多期 ＤＩＤ（ ｔｉｍｅ⁃ｖａｒｙｉｎｇ ｄｉｆｆｅｒｅｎｃｅ⁃ｉｎ⁃ｄｉｆｆｅｒｅｎｃｅｓ，ＴＶ⁃
ＤＩＤ）进行政策效应评估，多期 ＤＩＤ 模型如下：

Ｙ ｉｔ ＝ α０＋α１ ｔｒｅａｔ ｉ×ｒｅｆｏｒｍ ｉｔ＋∑βＺ＋ｕ ｉ＋λ ｔ＋ε ｉｔ （１）
在模型（１）中，Ｙ ｉｔ为被解释变量住房租赁市场规模， ｔｒｅａｔ ｉ为政策分组虚拟变量（若为处理

组，ｔｒｅａｔ ｉ ＝ １；若为控制组，ｔｒｅａｔ ｉ ＝ ０） ，ｒｅｆｏｒｍ ｉｔ为政策实施时间虚拟变量（若为处理组政策实施后，
ｒｅｆｏｒｍ ｉｔ ＝ １；否则，ｒｅｆｏｒｍ ｉｔ ＝ ０） 。 Ｚ 为控制变量，ｕ ｉ代表城市固定效应，控制各城市不随时间变动

的固有特性，λ ｔ代表年份固定效应，控制各城市随时间变动的共同趋势，ε ｉｔ为误差项。
（二）变量说明与数据来源

试点政策打开了集体建设用地直接进入房地产租赁市场的大门，具有独创性，在该政策试

点之前，没有官方政策许可下的集租房的项目运作，直接通过对比试点城市在试点前后集租房

的市场规模，可能得出市场规模扩大的结论，无法客观反映出真实的政策效应。 此外，在不同试

点城市之间，集租房项目的开工时间不同步、建设进度不一致，导致相关数据难以有效收集且不

具有参照性。 因此，考虑到数据的统一性与可获得性，本文从城市住房租赁市场整体层面考虑，
寻找市场份额的代理变量，分别建立绝对指标与相对指标对住房租赁市场规模进行衡量，选取

“房地产开发企业房屋出租收入” （万元）与“房地产开发企业房屋出租收入占租售总收入比值”
（下文简称为出租收入与出租收入占比）两个指标，主要基于以下两方面的考虑：

其一，房地产开发企业深度参与集租房项目开发建设。 鉴于集体经济组织存在经济实力较

弱、工程项目建设经验缺乏等局限，集租房项目大多秉持“多方参与、多主体建设”的发展方向，
创新开发、建设和运营模式，通过联营、入股等方式引入包括国有企业在内的外部社会资本 ［２６］ 。
房地产开发企业作为房地产市场的主体力量，在集租房建设过程中发挥着举足轻重的作用。 以

北京市为例，作为集租房的主要试点城市之一，截至 ２０１９ 年 １ 月，北京市已供应集体建设用地

约 ３００ｈｍ２用于集租房建设 ［５］ 。 根据北京市人民政府网站公布的集租房项目情况，２０１７—２０２０
年，经北京市政府批准，丰台区共选址 １１ 个集租房项目，是全市落实项目供地量最多的区，可为

北京提供租赁住房约 ７０ 万 ｍ２，其中，除南苑乡右安门村的集租房项目是集体经济组织自行开

发外，其余集租房项目皆由房地产开发企业建设，所涉及的规划建设用地面积占比高达

９８．４２％。
其二，除了集租房之外，房地产开发企业还深度参与其他类型租赁住房的开发建设。 为了

实现“租售并举”的目标，试点城市大都多措并举以筹集租赁住房建设所需的土地、增加城市租

赁住房的供应量。 具体而言，主要举措 ［２］ 包括：①利用新增用地建设租赁住房；②在新建商品住

房项目中配建租赁住房；③将闲置和低效利用的工业厂房、商业办公用房改为租赁住房；④鼓励

将个人和单位住房、城中村闲置房屋委托给专业的住房租赁企业统一管理、运营；⑤鼓励企事业

单位利用自有的非居住性质国有建设用地新建租赁住房。 这些项目均需房地产开发企业在旧

房拆除、场地平整、规划设计、建筑装潢、运营管理等方面发挥作用。
住房租赁市场规模的发展受到社会经济等多种因素的影响，本文参考已有研究成果并考虑

数据的可获得性 ［２７－２８］ ，选择人均 ＧＤＰ （元） 、城镇居民人均可支配收入 （元） 、平均房价 （元 ／
ｍ２） 、房地产开发投资总额（亿元） 、常住人口规模（万人）作为控制变量，分别反映经济发展水

平、居民收入能力、住房购买可支付性、房地产发展资金、市场潜在需求等因素对住房租赁市场

规模的影响，并利用地区消费者价格指数（ＣＰＩ）对涉及货币金额的变量进行消胀处理以避免货

币贬值的干扰。 此外，对出租收入与所有控制变量进行对数处理，使各变量更趋向正态分布，并
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减弱异方差的影响。 变量描述统计说明见表 １。
表 １　 变量描述统计说明（Ｎ＝ ２８０）

变量 均值 中位数 标准差 最小值 最大值

出租收入 １１．６３３０ １１．４５０６ １．３３３０ ８．４０３２ １５．２６９０

出租收入占比 ０．０１９８ ０．０１２５ ０．０２１６ ０．００２２ ０．１７８５

人均 ＧＤＰ １１．２７４８ １１．２６４８ ０．３３１１ １０．６３８５ １２．０７５９

城镇居民人均可支配收入 １０．５０６１ １０．４８５６ ０．２４６９ ９．９４１１ １１．１０２５

平均房价 ９．１６７７ ９．０３７７ ０．４７６４ ８．３８２１ １０．８０２２

房地产开发投资总额 ６．９９６３ ７．０８６０ ０．７７０２ ５．０６８８ ８．６１９４

常住人口规模 ６．６４１７ ６．７０７９ ０．６２８６ ５．３３８８ ８．０７３７

　 　 本文的被解释变量数据来自《中国房地产统计年鉴》 ，该年鉴中只有 ３５ 个大中城市的相关

年度数据，其中，试点城市 １６ 个，非试点城市 １９ 个①。 这些城市在地理位置、自然资源以及经济

发展等方面都存在较大的差异，具有一定的代表性。 因此，结合政策试点时间，本文将研究范围

设定为 ３５ 个大中城市 ２０１３—２０２０ 年共计 ２８０ 个样本。 控制变量数据分别来自万得（Ｗｉｎｄ）数

据库、国泰安（ＣＳＭＡＲ）数据库、《中国房地产统计年鉴》 、《中国城市统计年鉴》 、各省（自治区、
直辖市）的统计年鉴以及各城市的统计年鉴。

四、实证结果分析

（一）平行趋势假设检验

应用多期 ＤＩＤ 模型的一个隐含前提是平行趋势假设，即处理组与控制组在政策试点前的变

化趋势应该大致相同，ＤＩＤ 模型允许两组存在差异，但要求该类差异不因时而变，那么经过两次

差分后得到的估计量就可以忽略这种固有差异的干扰，从而科学地评估出试点政策的净效应。
图 ２ 展示了 ２０１３—２０２０ 年处理组与控制组的出租收入绝对值的变化趋势，其从绝对市场规模

层面反映了城市住房租赁市场规模的演化②。 在 ２０１７ 年之前，两组的差异在时间上大致保持着

较为固定的变化趋势，未产生剧烈变动。 在 ２０１７ 年之后，２０１７—２０１８ 年两组之间的原有差异

趋势几乎保持不变，而 ２０１９—２０２０ 年间处理组的出租收入出现下降、控制组的出租收入则持续

上升。 处理组在政策试点后并未拉开与控制组在出租收入上的差距，反而有所缩小。 据此推

测，该试点政策可能对试点城市的住房租赁市场规模并未产生显著的扩大效应。
绘图方法虽直观但比较粗糙，仅凭借肉眼判断处理组和控制组是否存在显著差异有失严

谨。 因此，需要进一步在统计学意义上客观判断两组的差异是否存在显著变化。 本文参考 Ｘｕ
等 ［２９］与 Ｊａｍｅｓ 等 ［３０］ 的研究，应用事件研究法进行考察，检验两组在政策试点前是否满足平行趋

势。 在模型（１）的基础上，构建平行趋势检验模型（２） ：
Ｙ ｉｔ ＝ β０＋β ｊ∑ ｊ＝ ３

ｊ＝ －６ｙｅａｒ ｉｔｊ＋∑βＺ＋ｕ ｉ＋λ ｔ＋ε ｉｔ （２）
ｙｅａｒ ｉｔｊ是年份虚拟变量，若城市 ｉ 在 ２０１７—２０２０ 年进行了政策试点，第 ｔ 年就为城市 ｉ 政策

试点之前或之后的第 ｊ 年（政策试点当年 ｊ ＝ ０） ，此时，ｙｅａｒ ｉｔｊ取值为 １，否则为 ０。 其系数（ β－６—
β３）衡量了政策试点前 ６ 年与试点后 ３ 年处理组与控制组的差异显著程度，为避免多重共线性
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①

②

１６ 个试点城市是指：２０１７ 年的北京、上海、广州、成都、杭州、武汉、郑州、南京、沈阳、合肥、厦门；２０１９ 年的海口、福
州、南昌、贵阳、青岛。 １９ 个非试点城市是指：２０１７ 年的深圳、重庆、西安、长沙、南宁、天津、昆明、哈尔滨、长春、兰州、济南、
宁波、石家庄、太原、大连；２０１９ 年的西宁、银川、呼和浩特、乌鲁木齐。

由于存在 ２０１７ 年、２０１９ 年两批试点城市，为对处理组与控制组政策试点前后的情况进行对比，此处将 ２０１９ 年的试

点城市予以剔除。



问题，将政策试点的前一年（ β－１）剔除以作为参照。 若政策试点前其系数（ β－６—β－２）并不显著，
则说明满足平行趋势假设。

图 ２　 处理组与控制组住房租赁市场规模的时间变化趋势图

根据回归结果，绘制 ｙｅａｒ ｉｔｊ系数的时间趋势图（图 ３、图 ４） ，以反映处理组与控制组的住房租

赁市场规模随时间而变的差异。 其中展示了系数（ β－６—β３）的数值与 ９５％置信区间，横轴代表

了 ｊ。 可以看出，被解释变量出租收入与出租收入占比在政策试点之前的系数（ β－６—β－２）变化并

没有呈现明显的规律，且其 ９５％置信区间都包含了 ０，表明在 ５％的显著性水平上，两组在政策

试点前确实没有产生明显差异，平行趋势假设得到验证。 此外，政策试点当年及之后的系数

（ β０—β３）依然并未显著地异于 ０，暗示了试点政策的动态效应可能不存在。

图 ３　 平行趋势检验结果（出租收入） 图 ４　 平行趋势检验结果（出租收入占比）

（二）基准回归结果分析

在验证平行趋势假设后，可以认为选用多期 ＤＩＤ 模型评估试点政策对住房租赁市场规模的

影响是合适的。 表 ２ 是多期 ＤＩＤ 模型的基准回归结果，列（１）与列（ ２）是出租收入，列（ ３）与列

（４）是出租收入占比。 采取逐步回归法进行结果估计，在列（１）与列（３）未加入控制变量时，反
映试点政策效应的交互项 ｔｒｅａｔ× ｒｅｆｏｒｍ 的系数都不显著，在列（ ２）与列（ ４）加入控制变量后，其
系数依然不显著，这意味着研究假设不成立，且结果具有一定稳健性。 总的来看，在对可能影响

住房租赁市场规模的若干重要因素进行控制、并考虑了城市异质特性与时间趋势冲击后，试点

政策对住房租赁市场规模并未产生显著的扩大效应，即此次试点政策并未促进住房租赁市场发

展壮大。 从理论上看，虽然试点政策可以通过构建多渠道住房供给机制，进而扩大住房租赁市

场规模 ［２６］ ，但是由于建设主体的多方面问题，政策供给出现了失灵现象，即试点政策并未在试

点城市掀起集租房建设的浪潮 ［１６］ 。 这也说明，试点政策的具体效应不应仅停留在理论层面的

应然性分析之上，更应通过严谨客观的计量模型对试点政策的实际效应进行严格检验，从而为
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试点政策的评估与分析提供具有说服力的经验证据支持。
表 ２　 基准回归结果（Ｎ＝ ２８０）

变量
出租收入 出租收入占比

（１） （ ２） （ ３） （ ４）

ｔｒｅａｔ× ｒｅｆｏｒｍ －０．０２４３（ ０．０８３９） －０．０５９５（ ０．０８５２） ０．００１９（ ０．００２２） ０．００２１（ ０．００２１）

人均 ＧＤＰ ０．７３２∗∗（ ０．３１８） －０．００５３（ ０．００７７）

城镇居民人均可支配收入 ０．２８７（ ０．６５９） ０．０１２４（ ０．０１６１）

平均房价 －０．３２５（ ０．２５４） －０．０１２２∗∗（ ０．００６２）

房地产开发投资总额 －０．０６５５（ ０．１１０） －０．００５７∗∗（ ０．００２７）

常住人口规模 ０．７０６∗（ ０．４１２） －０．０４１８∗∗∗（ ０．０１００）

城市固定效应 是 是 是 是

年份固定效应 是 是 是 是

常数项 １１．５２∗∗∗（０．０６００） －０．８９７（ ７．８５４） ０．０２１１∗∗∗（ ０．００１５８） ０．３７６∗（０．１９１）

Ｗｉｔｈｉｎ⁃Ｒ２ ０．０４２３ ０．０７９３ ０．０７９４ ０．２４８４

　 　 注： ∗∗∗、∗∗、∗分别表示在 １％、５％、１０％的水平上显著，括号内为标准误；下表中控制变量与双向固定效应限于篇

幅不再汇报。

作为致力于实现房地产市场“租售并举”的改革举措，试点政策对住房租赁市场规模的扩大

并未产生显著的促进效应。 虽然一个可能的解释是集租房项目从准备启动到招标批复，再到楼

盘建成且装修完毕达到对外出租的条件，需经历一个较长的周期，如此便导致该试点政策的效

应难以在短期内得到充分显现。 但是在本文的观察期内，试点政策已经实施 ３ 年有余，如果政

策足够具有成效，理应产生一定效应，即使这个效应仅具有统计显著性而不具有经济显著性。
此外，简单地将政策效应不显著的原因归咎于短期内政策效应的难以彰显有失严谨，因此，本文

进一步对试点城市的政策运行状况进行了考察，以探究政策效应不显著的深层次原因。
研究发现，一方面，不同城市集租房项目的运行进度存在较大差异性。 大多数城市进展缓

慢，仅北京、福州等部分城市取得显著进展 ［３１］ 。 ２０１８ 年，北京市的项目建设面积占 １８ 个试点城

市建设总量的 ２ ／ ３，其他城市的试点项目则进展缓慢 ［１６］ 。 另一方面，虽然有一些集租房项目在

样本观察期内已经完成并投入住房租赁市场，但仍有一些试点地区的集租房项目尚未开工甚至

完全停滞。 例如，因缺乏配套政策、经济环境下行、新城规划不断优化、缺乏建设资金等问题，成
都市金堂县集租房试点项目推进不顺，至 ２０２１ 年 ３ 月仍未实施建设 ［３２］ 。 同时，试点政策虽然

一定程度上避免了法律制度限制以及用地指标供不应求的问题，但仍然存在以下问题：①在地

方政府对土地财政深度依赖的背景下，试点政策势必影响到地方政府在土地一级市场上的垄断

地位，从而冲击地方政府的土地出让收益。 因此，地方政府出于财政收入考虑，推动试点政策的

动力不大。 ②在房价租售比的高度扭曲背景下，集租房项目的投资回报周期过长，在 Ｊ 县 ＢＧ 镇

ＷＷＧ 社区计划修建的一个集租房项目，经测算，在考虑空置率以及扣除物业运营管理费用后，
投资回收期竟然高达 １０１．４８ 年 ［６］ 。 同时，集租房项目开发建设期间面临来自政策、市场、建设

以及财务等各类风险，从而减少了开发商的盈利机会。 因此，开发商出于成本收益考虑，投资集

租房项目的内在动力不足。
（三）稳健性检验

虽然本文在基准回归结果分析中通过逐步回归法初步验证了基准回归结果的稳健性，但仍

然可能存在各类干扰因素影响政策效应的准确估计。 为此，本文着重从以下五方面进行稳健性

检验，并采用聚类在城市层面的稳健标准误：①替换被解释变量（表 ３ 列（１）—（２） ） 。 仅从住房

租赁收入层面对住房租赁市场规模进行衡量较为片面，故从住房租赁面积层面，选择“房地产开
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发企业房屋出租面积” （ｍ２）与“房地产开发企业房屋出租面积占租售总面积比值” （下文简称

为出租面积与出租面积占比）对住房租赁市场规模进行衡量。 ②优化样本选择（表 ３ 列（ ３）—
（４） ） 。 北京与上海的部分地区在 ２０１１ 年便开始相关试点政策的早期探索，与其他城市存在较

大差异，故而将其从处理组内剔除。 ③考虑同期政策（表 ３ 列（ ５）—（６） ） 。 城市住房市场限购

政策的同时进行，可能对本文所关注的政策效应存在干扰，故而将该政策（若某城市于某年开始

执行限购政策，则该年后其赋值为 １；否则为 ０）这个二元变量纳入控制变量。 ④房租异质性分

组（表 ４ 列（１）—（４） ） 。 不同城市住房租金存在巨大差异，一方面可能影响城市租房需求进而

影响城市住房租赁市场规模，另一方面影响住房租赁收入衡量住房租赁市场规模的准确性，故
而，依据房租水平①的平均值将其分为高低两组。 ⑤地区异质性分组（表 ４ 列（ ５）—（８） ） 。 我

国东中西部地区②存在较大的社会经济差异，城市所处的地区差异性也可能对住房市场规模产

生干扰，故将城市分为东部与中西部地区两组。 综合表 ３ 与表 ４ 的结果，交互项 ｔｒｅａｔ× ｒｅｆｏｒｍ 的

系数都不显著，这进一步表明即使从多方面考虑稳健性检验后，基准回归结果依然可靠稳定，由
此可以验证集租房试点政策对住房租赁市场规模的扩大确实并未产生显著促进效应。

表 ３　 稳健性检验①—③

变量
出租面积 出租面积占比 出租收入 出租收入占比 出租收入 出租收入占比

（ １） （ ２） （ ３） （ ４） （ ５） （６）

ｔｒｅａｔ× ｒｅｆｏｒｍ ０．０９０１ ０．０１５９ －０．０４８１ ０．００１４ －０．０５８７ ０．００２１

（ ０．２７９） （ ０．０１４） （ ０．１２７） （ ０．００３） （ ０．１２４） （ ０．００３）

常数项 ３７．６２∗ １．６０４∗∗ －７．７０３ －０．３０５ －１．０８２ ０．３７７

（ ２０．３４０） （ ０．６８３） （ １１．３６０） （ ０．２０６） （ ９．３６１） （ ０．３８２）

观测值 ２６２ ２６２ ２６４ ２６４ ２８０ ２８０

Ｗｉｔｈｉｎ⁃Ｒ２ ０．０４４５ ０．２１０８ ０．０９０１ ０．２０６１ ０．０７９４ ０．２４８４

表 ４　 稳健性检验④—⑤

变量
出租收入 出租收入占比 出租收入 出租收入占比

（ １） （ ２） （ ３） （４） （ ５） （ ６） （ ７） （８）

ｔｒｅａｔ× ｒｅｆｏｒｍ －０．１３４０ ０．０３４３ －０．００２０ ０．００６２ ０．０３１３ －０．１０３０ ０．００３９ －０．００１５

（ ０．１５５） （ ０．１６７） （ ０．００４） （ ０．００４） （ ０．１６５） （ ０．１４８） （ ０．００４） （ ０．００４）

常数项 －３．５９４ ２２．５００ －０．２６０ １．５３８∗∗ ３．６０４ －３．４２２ ０．６４６ －０．２４７

（ １２．３３０） （ １５．６９０） （ ０．２２０） （ ０．５８２） （ １９．９００） （ １１．６７０） （ ０．５６８） （ ０．２６４）

观测值 ２０８ ７２ ２０８ ７２ １２８ １５２ １２８ １５２

Ｗｉｔｈｉｎ⁃Ｒ２ ０．１０７９ ０．３５１２ ０．２７９６ ０．５６１３ ０．２３５３ ０．１０８４ ０．４０９５ ０．３３１１

五、结论与对策

本文以市场供求理论为视角，构建了集租房试点政策影响住房租赁市场规模的理论框架，
针对中央选取的两批次政策试点城市，在验证了平行趋势假设后，选择适用于自然实验的双向

固定效应多期 ＤＩＤ 模型评估该试点政策是否促进了住房租赁市场规模的扩大，并从多层面进行

稳健性检验，以确保研究结论的可靠与稳定。 研究发现，自 ２０１７ 年集租房试点政策执行以来，

６６１

南京农业大学学报（社会科学版） 第 ２２ 卷

①

②

限于部分城市 ２０１７ 年之前的房租数据缺失，本文采用各城市 ２０１７—２０２０ 年房租（元 ／ ｍ２ ）的平均值作为该城市的房

租水平。
结合国家发改委对东中西部地区划分的政策层面解释，将北京、上海、广州、杭州、南京、沈阳、厦门、深圳、青岛、天

津、福州、济南、宁波、大连、石家庄、海口界定为东部地区，其余城市皆为中西部地区。



相对于未试点城市，试点城市的住房租赁市场规模并未出现显著扩大的现象，即试点政策的政

策效应不显著。 以此来看，单独凭借集租房试点政策来促进住房租赁市场规模扩大、实现“租售

并举”的目标并不现实。 为构建高水平与高质量的住房租赁市场，在政策效应评估的基础上，借
鉴国外先进经验，提出促进我国住房租赁市场发展的针对性对策建议。

（一）建立与“租售同权”相配套的法律政策体系，以“租售同权”促进“租售并举”
“租售同权”淡化了居住者对房屋产权的拥有与否，无论是租房者还是买房者均可享受房屋

带来的一切附带衍生权利 ［３３］ 。 为保障该举措的顺利推进，亟须加强立法，构建相配套的法律政

策体系。 首先，加快“租售同权”的立法进程，夯实住房租赁市场的法律制度基础。 欧美发达国

家对于法律规范极为重视，如德国实施的全民户籍注册制度，符合条件的租房者即可在居住地

完成户籍注册，并据此享受均等化的公共服务 ［３４］ 。 因此，需加快推进“租售同权”涉及的户籍制

度、公共服务等多层次的立法任务。 其次，落实“租售同权”的承租人权益保障体系，推动“同

权”建设。 “租售同权”的本质就是“同城同权” ，即在同一个城市范围、同一区域范围内，租房者

和买房者享受同等的社会公共服务待遇，而不因没有房屋产权受到歧视。 故而，应当从区（市、
县）级政府入手，制定“租售同权”可落地、可操作的实施细则。 最后，根据卡尔多—希克斯效率

标准，在确保租房者租房期间享有合法权益的同时 ［３５］ ，应当避免损及买房者的合法权益，或者

至少使买房者的利益受损额能够得到合理的弥补，以避免诱发多元主体之间的利益冲突。
（二）坚持多主体供给和多渠道保障的原则，加大力度培育住房租赁市场

多主体供给与多渠道保障是当前我国住房租赁市场改革的重要发展方向，是从“供给侧”解

决租赁住房供给受限的关键所在。 首先，兼顾盘活城市存量的租赁住房房源与加大租赁住房的

增量建设，发展多种形态的租赁住房。 一是“开源” ，推动农村集体建设用地进入租赁住房市

场，缓解城市住宅建设用地指标紧缺的局面；房地产开发企业要提高租赁住房开发速度，从投

资、改建、交易和运营四个阶段落实政策 ［１］ 。 二是“节流” ，整合并盘活城市现有的闲置的、分散

的、碎片化的租赁住房房源，减少房源浪费，拓展存量住房的利用效益。 其次，鼓励引导社会资

本进入住房租赁市场，建立多主体供给的住房租赁市场体系。 多数欧美国家在秉承市场优先的

住房租赁市场政策下，引入开发商等社会市场主体参与租赁住房建设运营。 因此，应通过减税、
补贴等形式鼓励有意愿、有能力的市场和社会主体参与城市租赁住房建设。 最后，突破单一的

建设运营模式，开创协同合作的租赁住房供给新模式。 政府应根据租赁住房建设项目的特点和

需求，通过 ＰＰＰ、ＢＯＴ 等公私合营的形式与各类社会组织合作，为住房租赁市场发展提供更可靠

的资金保障和更可持续的运营管理模式。
（三）将住房租赁市场发展情况纳入政府绩效考核，提高政府执行和监管效率

住房租赁市场在我国整个住房市场体系中处于弱势地位，为了扭转“租售失衡”的跛足局

面，政府作为住房市场的引导者和调节者理应承担应有的责任。 因此，将住房租赁市场的发展

成效、“租售并举”住房体系的建设情况与政府绩效相挂钩，能有效激发政府建设住房租赁市场

的积极性和动力。 首先，将住房市场租售平衡度情况纳入政府绩效考核指标。 欧美发达国家的

租赁型住房建造和提供多基于住房租赁市场的行业信息，以“房价收入比” “房租收入比” “租售

比”作为衡量和调控住房租赁市场发展规模的基础 ［５］ 。 因此，可设立一定的指标作为考核地区

住房市场租售平衡程度的标准，引导政府在住房租赁市场上的发力方向，决定政府的调控方式

和手段。 其次，应采取目标责任考核的方式，分阶段、分地区对地方政府的指标完成情况进行检

查和监督。 对于完成情况优良的地区，在财政补贴、用地指标等方面予以奖励，以激励该类地区

更好地发展住房租赁市场；对于完成情况较差的地区，应当采取挂牌督办的方式要求地方政府

限期完成目标任务，避免该类地区成为住房租赁市场发展的“洼地” 。
（四）培育专业住房租赁机构，提高住房租赁市场的管理与运营能力

为了促进住房租赁市场的可持续发展，改变住房租赁市场的碎片化、分散化、个体化经营局
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面是重要一环。 首先，发展专业化的住房租赁机构，提高住房租赁市场的规范化程度。 住房租

赁市场发展到一定阶段，必然需要大量机构化的租赁平台以保证市场的专业性和规范化 ［３６］ 。
故而，政府应在大力支持现有的专业化住房租赁机构发展的同时，积极培育和鼓励有意愿、有能

力的企业成为新的专业住房租赁机构，提升市场主体的有效竞争水平和规模化经营水平，为住

房租赁市场提供更加规范、更加专业的优质服务。 其次，完善租赁住房登记备案制度，加强对租

赁住房的统一管理。 当前住房租赁市场存在的房源信息分散化、零碎化以及碎片化问题严重制

约了政府对住房租赁市场发展态势的掌握。 因而，应确定一个专门的管理部门，由其统筹住房

租赁市场房源的登记备案工作，加强与相关部门的协作，以提高其对住房租赁登记备案工作的

管理和运行效率。 最后，政府可借机打造一个科学高效的住房租赁运营平台，将大数据、人工智

能、区块链等新兴技术运用到平台之中，实现将租赁房源与租赁机构的信息一体化，突破住房租

赁市场现有分散与割裂的状态。
（五）通过财政补贴，构建住房租赁互惠互利的市场参与体系

财政补贴是欧美发达国家扶持住房租赁市场的基本策略，因国情不同，各国在补贴对象和

补贴方式上存在一定差异。 美国联邦政府不仅采取打包补贴、免税住房债券和住房信托基金等

多种财政补贴形式为地方政府提供直接补贴，还通过发放租房券向低收入群体提供间接补贴。
因此，我国应针对不同对象实施灵活的、可操作的租赁住房财政补贴形式。 一是给予租房者补

贴。 鉴于大多数租房群体是社会中低收入群体，政府应完善租赁住房补贴政策，对租房者采取

直接或间接的补贴，使租房支出占家庭收入的比例控制在合理的范围之内。 如加拿大，按照房

屋租金支出不高于家庭收入的 ３０％来核算，每年约有 ３０％ ～ ５０％的合作社居民领到政府补

贴 ［３７］ 。 通过财政补贴的经济引导，使租房者站在理性人的角度核算出租房的经济合理性，逐渐

转变住房消费观念。 二是对租赁住房的房源提供者予以补贴。 英国政府为鼓励个人或者机构

买房用于出租出台了多项优惠措施，如抵押贷款政府贴息、收入税抵扣、房产税减免 ［２１］ 。 因此，
为调动各方力量参与租赁住房开发建设的积极性，应通过减（免）税、补贴等方式提升租赁房源

供给者和运营者的盈利能力，推动租赁住房的可持续供给。
（六）规范住房租赁合同，保障承租人的权益

虽然《房地产管理法》对出租人与承租人的交易行为进行了明确规定，但由于黑中介的存在

和法律指向的不精准，租赁合同难以产生真正的权益保障效果。 针对出租人与承租人在经济实

力、合同利益和市场地位等方面的不对等性，发达国家基本上都拟定了详细的法律，界定了双方

的权利与义务关系 ［２２］ 。 因此，应提高住房租赁合同的规范程度，切实保障租售双方的合法权

益。 一是合同内容的规范。 其中最核心的是租金控制，可借鉴德国的“租金明镜”政策，通过该

政策显示出某地某时期内的住房租金参照表，出租人可据此确定出租价格，租房者可据此判断

房屋租金是否处于合理区间 ［３４］ ，进而通过缔结租赁契约保障租赁双方的利益。 二是合同效力

的规范。 《民法典》第 ７２５ 条规定，“租赁物在承租人按照租赁合同占有期限内发生所有权变动

的，不影响租赁合同的效力” ，这相当于重申了“买卖不破租赁”的制度 ［３８］ 。 故在租赁合同有效

期内，应当保障承租人的合法权益。 三是违约行为的处置。 诸多违约行为处于法律灰色地带而

让利益受损者有苦难言，因此，需在租赁合同中明确相关的违约定义和表现形式，这不仅能防止

无章可循而导致的不公平问题，还能加强对房屋租赁合同的监督力度。
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划，２０１９，４３（９） ：５３－６０．
［６］刘灵辉，王科宇 ．农村集体建设用地建设租赁性住房问题研究［ Ｊ］ ．四川理工学院学报（社会科学版） ，２０１９，

３４（１） ：１－１９．
［７］吴克宁，冯喆，黄保华 ．北京市集体建设用地建设租赁住房试点典型实例调查［ Ｊ］ ．中国土地，２０１９（ ６） ：２２

－２４．
［８］郭永沛，贺一舟，梁湉湉，等 ．集体土地建设租赁住房试点政策研究———以北京市为例［ Ｊ］ ．中国软科学，２０２０

（１２） ：９４－１０３．
［９］吕萍，顾岳汶，于璐源 ．集体土地建设租赁住房的定位和影响研究———基于政策系统分析的逻辑框架［ Ｊ］ ．中

国软科学，２０２０（８） ：９１－１００．
［１０］林超，吕萍 ．利用集体建设用地建设租赁住房试点方案比较研究———基于政策文本分析［ Ｊ］ ．湖南农业大学

学报（社会科学版） ，２０１９，２０（５） ：７６－８２．
［１１］刘灵辉，王科宇，邱晓艳 ．集体建设用地住房租金支付意愿影响因素研究［ Ｊ］ ．国土资源科技管理，２０１９，３６

（６） ：３６－４８．
［１２］汤磊，李德智 ．集体土地建设公租房租金定价制度研究———基于经典李嘉图租金定价模型的实证分析［ Ｊ］ ．

价格理论与实践，２０１２（８） ：４１－４２．
［１３］任家强，于学成 ．集体建设用地租赁住房租金及其风险分担研究［ Ｊ］ ．价格理论与实践，２０２１（１２） ：６６－６９．
［１４］陈雪 ．发展公共租赁住房与城中村治理之契合及路径［ Ｊ］ ．河北学刊，２０２０，４０（４） ：２１９－２２６．
［１５］余亮亮，蔡银莺 ．集体建设用地建设租赁住房的农户认知与响应意愿———基于广州市 ３２２ 份农户样本的分

析［ Ｊ］ ．地域研究与开发，２０２２，４１（３） ：１３５－１３９．
［１６］田莉，吴雅馨，严雅琦 ．集体土地租赁住房发展：政策供给何以失灵———来自北上广深的观察与思考［ Ｊ］ ．城

市规划，２０２１，４５（１０） ：８９－９４，１０９．
［１７］柴铎，林梦柔，范华 ．集体土地建租赁住房的利益影响机理与多中心治理机制［ Ｊ］ ．经济地理，２０１８，３８（ ８） ：

１５２－１６１．
［１８］林自新 ．马克思的供求理论与新古典供求理论之比较［ Ｊ］ ．生产力研究，２００４（１１） ：１１－１２，２２．
［１９］汪莉，彭婷 婷 ． 从 静 态 模 式 到 动 态 分 析：建 设 用 地 指 标 法 律 属 性 探 析 ［ Ｊ］ ． 江 淮 论 坛， ２０１７ （ ２） ： １５１ －

１５４，１７９．
［２０］杨婵，贺小刚，闫静波 ．企业国际化决策中的制度效应：入驻开发区的视角［ Ｊ］ ．外国经济与管理，２０２１，４３

（４） ：１９－３３．
［２１］卞文志 ．利用集体建设用地建设租赁住房意义重大［ Ｊ］ ．时代金融，２０１８（１） ：３７－３９．
［２２］陈立中，徐声星，陈新政 ．发达国家住房租赁市场管理的成功经验及对我国的启示［ Ｊ］ ．当代经济，２０１９

（１２） ：１３０－１３２．
［２３］吴宇哲，于浩洋 ．农村集体建设用地住宅用途入市的现实约束与赋能探索［ Ｊ］ ．中国土地科学，２０２１，３５

（５） ：９３－９９．
［２４］杨燕玲 ．集体土地建共有产权住房与市场制度的衔接研究［ Ｊ］ ．农村经济，２０２０（１０） ：８９－９６．
［２５］刘卫民 ．集体建设用地：租赁住房土地供给新模式［ Ｊ］ ．中国土地，２０１７（１０） ：１．
［２６］龙志和，莫凡 ．农村集体建设用地进入租赁住房市场的挑战与应对［ Ｊ］ ．改革，２０１９（３） ：３０－３７．
［２７］Ｔａｎ Ｔ Ｈ． Ｄｅｔｅｒｍｉｎａｎｔｓ ｏｆ Ｈｏｍｅｏｗｎｅｒｓｈｉｐ ｉｎ Ｍａｌａｙｓｉａ［ Ｊ］ ． Ｈａｂｉｔａｔ Ｉｎｔｅｒｎａｔｉｏｎａｌ，２００８，３２（３） ：３１８－３３５．
［２８］湛东升，虞晓芬，吴倩倩，等 ．中国租赁住房发展的区域差异与影响因素［ Ｊ］ ．地理科学，２０２０，４０（ １２） ：１９９０

－１９９９．
［２９］Ｘｕ Ｈ Ｔ， Ｉｔｏｈ Ｈ． Ｄｅｎｓｉｔｙ Ｅｃｏｎｏｍｉｅｓ ａｎｄ Ｔｒａｎｓｐｏｒｔ Ｇｅｏｇｒａｐｈｙ： Ｅｖｉｄｅｎｃｅ ｆｒｏｍ ｔｈｅ Ｃｏｎｔａｉｎｅｒ Ｓｈｉｐｐｉｎｇ Ｉｎｄｕｓｔｒｙ［ Ｊ］ ．
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Ｊｏｕｒｎａｌ ｏｆ Ｕｒｂａｎ Ｅｃｏｎｏｍｉｃｓ， ２０１８， １０５： １２１－１３２．
［３０］ Ｊａｍｅｓ Ａ， Ｓｍｉｔｈ Ｂ． Ｔｈｅｒｅ ｗｉｌｌ ｂｅ Ｂｌｏｏｄ： Ｃｒｉｍｅ Ｒａｔｅｓ ｉｎ Ｓｈａｌｅ⁃ｒｉｃｈ ＵＳ Ｃｏｕｎｔｉｅｓ［ Ｊ］ ． Ｊｏｕｒｎａｌ ｏｆ Ｅｎｖｉｒｏｎｍｅｎｔａｌ

Ｅｃｏｎｏｍｉｃｓ ａｎｄ Ｍａｎａｇｅｍｅｎｔ， ２０１７， ８４： １２５－１５２．
［３１］陈杰，陈开洋 ．集体建设用地建租赁房试点改革的历史回顾、现状梳理与对策建议［Ｒ］ ．上海：上海交通大学

住房与城乡建设研究中心“ ＳＪＴＵ 住房政策观察第 ６ 期” ，２０２０．
［３２］赵寰 ．金堂县利用集体建设用地建设租赁住房试点问题研究［Ｄ］ ．成都：电子科技大学，２０２１．
［３３］罗锐 ．社会治理视域下住房“租购同权”政策理念探析［ Ｊ］ ．湖北大学学报（哲学社会科学版） ，２０１９，４６（ ４） ：

１５３－１５９．
［３４］王阳 ．德国住房租赁制度及其对我国住房租赁市场培育的启示［ Ｊ］ ．国际城市规划，２０１９，３４（５） ：７７－８５．
［３５］张军 ．社会转型背景下的城市住房制度变迁与住房属性演变［ Ｊ］ ．重庆社会科学，２０２１（２） ：１００－１１１．
［３６］何爱华，徐龙双 ．住房租赁市场发展的制约因素、国际经验与改进方向［ Ｊ］ ．西南金融，２０１８（８） ：３７－４２．
［３７］刘红萍，李剑峰，安东尼·Ｊ·沃德 ．发达国家合作性住房研究进展与启示［ Ｊ］ ．国际城市规划，２０２０，３５（ ５） ：

９１－９７．
［３８］张明敏 ．“买卖不破租赁”规则的法理分析———兼谈“买卖不破租赁”规则在未来民法典上的定位［ Ｊ］ ．山东

大学法律评论， ２００３（１） ：２１－３３．

（责任编辑：刘浩）
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