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长租公寓布局济南
开发商期待自持租赁用地

据万科泊寓项目的负责人介
绍，目前万科租赁项目的房源有酒
店、厂房、商场、办公楼等。“第
一家门店是由泰康食品厂的厂房改
造而成，齐鲁软件园是办公楼改造
而成。”孙先生说，“改造主要是
涉及改建筑结构、水电、消防等，
同时进行涉及和精装修，除去涉及
施工图纸阶段，这个过程大概在三
个月左右。”这些项目改造完后，
要进行消防审批等，负责人说，如
果工程完成得较好，审批过程一般
是较为顺利的。

据了解，使用企业或个人的现
有房源进行租赁，对开发商来说是
轻资产，这也是目前租赁项目的主
要形式。不过，对万科来说，他们
在北京、广州、佛山三座城市，竞
得了60万方自持用地，用于长租公
寓，这属于重资产。济南现在尚未
提供自持租赁用地，不过开发商表
示对此很期待。

泊寓，不将就的城市青年家，
累计实现12个泊寓项目布局，累计
获取房间数量约5700间，截至2017
年12月初，年内已开业7个项目，
超过1500间房间，并打造1个标杆
项目，软件园店。2018年计划开业
约3000间，计划3年布局3万间，出
租率长期保持在95%以上。

迎合市场需求
主要面向年轻人

近日，记者前往位于花园路林
业大厦的万科泊寓进行探访。在现
场看到，位于林业大厦的门店位于
6层至13层，都是13㎡-25㎡的小单
间，一共有114户，目前已经是满

租的状态。房间按照面积大小和朝
向租金不同，在1300元-1900元不
等。电费是1 . 2元/度、水费为4元/
立方，虽然没有独立的厨房，但是
公共厨房可以满足租户的做饭需
求。

同样，记者也探访了万科泊寓
的生产路门店，这里之前是一处快
捷酒店，现在摇身变成了富有年代
感的长租公寓。据门店负责人介
绍，也许是为了贴合生产路这三个
字，他们在最初翻新整座楼房的时
候，在这个房子外墙画上了上世纪
五十年代的画报，“租户最初入住
时候，我们送的小礼包也都是五十
年那个时候的搪瓷茶杯等趣味物
品。”负责人说。这家门店和之前探
访的门店有所区别，大部分租户都
是刚毕业的学生和入职1-2年左右
的年轻人，有大批的1995年-1998
年的年轻人，所以这里的租金相对
较低，在830元-1800元不等。

据悉，万科泊寓项目5-7年内
可将租赁项目的现金流回收。目前
他们所持的6个项目都是租赁形
式。第7家门店已于2016年12月16
日开放了样板间，1月14日将开门
迎接来自四面八方的租客。另据负
责人介绍，之后如果有符合所需业
态的合适房源还将陆续扩张门面，
后期还将开发一些市场需求的家庭
式公寓、白领公寓、金领公寓、蓝
领公寓等。

品牌开发商涌入
长租市场需补足短板

面向未来，实现租购并举，关
键就要补足一项项目前存在的租赁
短板。“不同于商品房开发建设后
就可出售，资金可以较快回收，而
建设长租公寓要长期持有，资金回
收期长，资金压力大。尤其在初始
阶段，大量资金要用于拍地、建设
和运营。”国务院发展研究中心试

产研究所研究员任兴洲认为，要认
真研究针对长租市场的融资、税收
等相关政策，使长租市场的建设经
营实现良性发展，更有效地培育长
租市场。

2017年，已经在房地产领域深
耕20多年的龙湖集团推出长租公
寓产品，截至目前，已布局16个
城市，拥有1 . 5万间房间。“品牌
开发商的进驻，将推动长租公寓
向 产 品 化 、 精 细 化 的 方 向 迈
进。”对于长租公寓的健康发
展，韩石提出了具体建议：一是
对依法登记备案的住房租赁企
业、机构，给予税收优惠政策支
持；二是支持符合条件的住房租
赁企业发行债券、不动产证券化
产品，稳步推进房地产投资信托
基金试点，拓展直接融资渠道。

建长效机制需系统化
今年落地配套政策

房子是用来住的，不是用来炒
的，2017年，建立长效机制提上议
事日程，“加快建立多主体供应、
多渠道保障、租购并举的住房制
度”，这也是2018年重要的工作之
一。2017年，山东省发布了《关于
加快培育和发展住房租赁市场的实
施意见》，不过，具体到各市，还

没有明确的落地政策，这也成为
2018年大众的期待。

“建立长效机制是系统体系的
工作，需要慢慢完善各项配套政
策。预计2018年会有越来越多的配
套工作落地，体系越来越完善，也
会有一些项目先动起来。”合富辉
煌山东公司副总经理许传明说。

进入2018年，房地产的长效机
制仍然处在一个建体系补框架的阶
段。“希望能够运用金融、土地
(人员租赁用地供应)、财税、投资
方法等手段，研究建立基础性制度
和长效机制。”山东财经大学山东
房地产业发展研究中心副主任孙大
海说。他认为，加强市场监测分析
和研究，提高精准调控的能力和水
平，建立以库存为核心，对租赁群
体进行精准深入研究，控制指标的
政策相应体系，是十分重要的。
“在这个工作中，政府应该作为主
导，做好各项配套政策的制定和发
布，给市场一个明晰的声音。”孙
大海说。

同样，这也是企业转型升级的
机会。“企业要做好判断，怎么进
入，面向哪些客户，如何控制成
本，推出有竞争力的产品等等。”
孙大海说，“企业要带着冷静的热
情去做这件事，政府和企业一同，
才能真正的完善发展社会主义房地
产发展体系，建立长效机制。”
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品品牌牌长长租租公公寓寓立立足足济济南南市市场场
租购并举将建长效机制助力房企转型

万科泊寓林业大厦
门店公共区域

本报记者 戴伟 摄

济南泊寓软件园店

房子是用来住的，不是用来炒的。为了实现广大百姓的安居梦，
租购并举成为2017年的重要关键词。我省作为最早践行租购并举政策
的，发布了《关于加快培育和发展住房租赁市场的实施意见》。以万
科、龙湖为代表的房地产企业也率先走出了转型之路，纷纷进军长租
公寓市场。步入2018年，面对转型升级的房企如何更好地参与租赁市
场，如何建立起系统长效机制，成为业内最为关注的。
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