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中国铁建自辩
客服表述不当

去年，北京市提出“企业自持商品

住房”的政策，鼓励开发商将所竞地块

的部分住宅作为租赁房源。大力发展住

房租赁市场，原本可以满足住房需求，

又能减轻刚需人群的住房压力，但在实

施时却有些变味儿了。

近期，“中国铁建理想家”项目涉嫌

“以租代售”事件引发了市场高度关注。

据了解，该项目位于大兴区黄村，项目

住宅部分全部为企业自持，即对外租

赁。目前该项目还未入市，但是有媒体

报道称，项目销售人员对外称，想要有

资格租赁该项目房屋，必须首先交付十

年的租金，还要再交20年的押金。按照

每月5000元的租金计算，租房人需要拿

出180万元才能租房。

上述事件被媒体报道后引起市场

及监管部门的注意。12月11日，北京市

住建委紧急约谈了“中国铁建理想家”

项目开发企业———北京欣达置业有限

公司相关负责人，并立即启动了对该项

目是否存在“以租代售”行为的调查。

根据市住建委发布的信息，开发企

业表示，目前，“中国铁建理想家”项目

的运营方案尚未确定，也没有明确租赁

价格、缴纳方式和押金数额等事宜。虽

然未在该项目发现存在违规收取租金

和收取20年押金的实际销售行为，但该

项目存在客服人员未按要求进行押金

及租赁信息表述的不当行为。

对此，市住建委要求“中国铁建理

想家”项目开发企业北京欣达置业有限

公司立即进行全面自查和整改，进一步

加强和改进项目服务管理水平，严格按

照《关于本市企业自持商品住房租赁管

理有关问题的通知》（以下简称《通知》）

要求进行租赁。依据《通知》，为保障租

赁双方合法权益，自持商品住房出租纳

入本市房屋租赁信息服务与监管平台

管理，租赁合同应进行网上签约，并按

规定办理登记备案。

下一步，市住建委将严格按照《通

知》要求，持续加强对企业自持商品住

房项目的租赁管理和监督执法工作。市

区两级住建部门对企业违反《通知》规

定，将自持商品住房“以租代售”或通过

其他方式变相销售的行为予以认定，并

纳入“黑名单”，规划国土部门据此取消

相关企业后续参与本市土地招拍挂资

格，住建部门对其开发资质予以降级或

者注销。

就该事件北京商报记者联系到了

中国铁建相关负责人士，该人士称一切

以市住建委约谈后发布的公告为准。记

者进而联系项目处欲了解更多情况，但

是电话一直未能接通。

“以租代售”的背后
盈利难破解

在中原地产首席分析师张大伟看

来，市住建委约谈中国铁建在意料之

中，意味着北京市再度明确了调控的决

心。自去年“9·30新政”开始，北京出台

房地产市场调控新政，要求强化“控地

价、限房价”交易方式，并鼓励房地产开

发企业自持部分住宅作为租赁房源。

“企业自持商品住房”成为新的土地竞

拍规则，随后，北京推出了海淀、大兴等

多块住宅用地，企业自持比例不等。目

前，全国已有9个城市在土地拍卖流程

中加入“竞自持”政策。

以北京市场为例，中原地产统计数

据显示，自去年12月拍出第一宗企业自

持地块至今，北京已出让27个自持商品

房项目，其中有4宗自持比例为100%。

从规划建筑面积来看，自持商品房的规

划建筑面积约142万平方米，以每套出

租房屋面积60平方米计算，合计可供应

出租房屋约2.37万套。

“中国铁建理想家”项目便是其中

之一。据悉，2016年12月，中国铁建以

36.75亿元竞得大兴黄村地块，企业自

持商品住房面积为该宗地居住用途建

筑面积的100%。实际上，该自持项目还

未入市就引发了市场的高度关注，一方

面是涉嫌“以租代售”，另一方面还在于

这是北京推出的开发商全自持项目用

于租赁的案例。换句话说，开发商们也

都在观望，如何操盘才能让全自持地块

实现盈利。

在业内人士看来，自持不比开发销

售，对于拿下自持商品住房项目的开发

商而言，如何解决盈利难题成为头等大

事。张大伟分析称，大部分开发商在竞拍

自持地块时，都是按照可以变相销售做

的拿地成本测算，在变相销售之路被堵

死后，对于拿地房企而言，获得现金流难

度较大，届时将面临巨大的资金压力。

对于如何破解自持项目盈利难题，

许多拿地开发商都做出了尝试，但是目

前还未有开发商做出“样本”。以万科为

例，该公司在北京拿下第一宗全自持地

块后，要以众筹的方式来推进，但是至

今未对外透露进展。不过，在破解全自

持地块的盈利难题上，万科佛山项目做

出了新的尝试，即与建设银行合作，以

长租公寓品牌“泊寓”来打造这个全自

持项目。

有业内人士分析认为，“CCB建融

家园·泊寓”作为万科首个正式对外亮

相的全自持项目，如获成功，将对万科

集团的长租公寓业务和自持住宅物业

带来标杆性的作用。不过，如果算上现

金流及其他成本，这种方案依然很难盈

利。自持土地如何盈利，目前看来仍是

一个悬而未解的问题。

解决途径
以证券化提高变现能力
对于自持地块如何破解盈利难题，

诸多业内人士普遍认为，开发商通过资

产证券化打包项目发行REITs（房地产

信托凭证），将成为房企解

决盈利问题的出路。

目前，国内已经

有数家房企进行资产

证券化的试水。10月

23日，保利地产发布

公告，其计划与中联

前源不动产基金管理有限

公司联合发行“中联前海开源-保利地产

租赁住房一号资产支持专项计划”，总规

模50亿元，以保利地产自持租赁住房作

为底层物业资产。而魔方公寓、链家自如、

新派公寓等长租公寓品牌也都推出了

相关的资产支持计划。

易居研究院智库中心研究总监严

跃进认为，对于许多房企而言，拿下自

持地块也是一种无奈的选择，先拿地后

规划的心态也导致中国铁建自持项目

涉嫌“以租代售”现象的发生。实际上，

自持项目如果经营得当，房企在租赁效

果好且空置率可控的情况下，REITs背

后带来的是70年的租金贴现值或超过

单纯同等房屋销售带来的金额。

“自持地块破解盈利难题的办法只

能依赖‘REITs+千人商业配比+地下空

间开发’”，张大伟表示，REITs是以证券

化方式来体现房地产的价值，证券发行

后，将大大提高流动性和变现能力。

不过，发行REITs也面临一系列风

险。行业人士指出，一以房地产为标的

所衍生的有价证券可能会出现周期性

的价格波动；二是政策性风险，当相关法

律、税务制度、会计制度等改变时，可能

会影响REITs的负债比例及所持地产资

产的估值等；三为利率变动引起的价格

波动风险；四是整体经济风险，在全球和

地方性的经济低靡甚至衰退的环境下，

房产的租金水平一般会下降，同时空置

率和租金违约率也会有所增加，这些将

会对REITs的收益产生影响。

北京商报记者 彭耀广/文 代小杰/制表

近日， 中国铁建还未入
市的长租房项目引发了市场的

高度关注。一方面该项目涉嫌“以
租代售”遭到监管部门约谈，从而引

发北京市对70年产权企业自持商品房不
得“以租代售”的强化；另一方面，中国铁建
在100%自持的同时如何解决盈利难题也深
受包括开发商在内的行业关注。 在分析人
士看来，在“以租代售”的门被关紧之后，
对于开发企业而言，破题的有效路径
剩下资产证券化，不过，在还无“样
本”可借鉴的情况下，高比例持
有的地块亏损压力不小。

北京市已出让100%
自持地块详情

中铁建涉嫌违规背后的自持难题
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