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住建部出台的租房管理

新规，本意是在限制群租房，

保护租房者利益。佛语说 ：

“菩萨畏因，凡夫畏果。”对

于群租造成的危害，早有专

家从破坏住房结构、扰邻、

影响治安、增加公共资源消

耗等方面进行过分析，也有

人担心那种住进十几二十人

的群租房会成为中国特色的

贫民窟。从网上反映的情况

看，作为群租房的租房者，

对这种现状也并不满意。问

题是大家都能看到的，但是

解决这一问题却并不简单，

如果仅仅纠结于群租现象本

身，用行政命令痛下杀手，

恰恰是颠倒了因果。

 “群租”出现的深刻背

景是近年来大城市房价、房

租暴涨而普通劳动者收入始

终在低位徘徊。目前，合理

的房租占收入比是多少，并

没有一个科学的比例，但

我们可以用银行审贷条件为

参照进行一个衡量。一般银

行审贷的原则是，月还款额

不超过房主家庭月总收入的

40%。那么，这个 40% 应该

可以看作每月房租参考值的

上限。以上述收入在 2000

元以内的劳动者为例，他们

所能承受的房租最多不到

800 元，而月收入不足千元

的那部分人，可以支付的房

租应该只有三五百元。

对于租房者而言，群

租只是他们的不得已选择而

已。不拼房，让他们吃什么，

穿什么？

如果我们下决心解决

群租的问题，关键是要扭转

这种畸形的房租收入比。从

国家层面看，一是要加快收

入分配制度改革，使民众的

收入能有一个较大幅度的提

高 ；二是加快保障房建设，

通过大量的公租房、廉租房

的上市，使房租合理下降，

至少使刚毕业的大学生有房

可租。

从世界范围看，大量的

人口都是靠租房生活。而我

国住房产权自有率是 82% 左

右，而作为发展中国家，正

常情况下大概有 30% 的人群

可以买房，70% 都应该是租

房群体。因此，借鉴世界经

验，满足低收入者的租房需

求应该成为政策关注重点之

一。对于我国目前而言，一

是要解决好公租房的供应的

问题，二是公租房要有一个

相应较低的价格。在这方面，

法国的经验值得重视。法国

的“低租金住房制度”规定，

任何一个城镇的廉租屋比例

不得低于 20%。目前，法国

租房市场的主流就被廉租屋

所占据，全国 17% 的人口

住在总数多达约 460 万套廉

租屋内，有些城市的比例更

高达 30%。而入住廉租房的

租金，仅为商业租房租金的

1/3 左右，最低仅为 1/6。

从 2010 年开始，我国

各地开始加大公租房等保

障性住房的建设力度，如

“十二五”北京市住房发展

的初步思路是，加大政策性

住房的比例，降低商品住房

的结构比重。北京市市委、

市政府决定，2011 年公租房

建设比例要扩大到保障房建

设规模的 60% 以上。随着

大量保障性住房的建设，低

收入者的租房需求将有望逐

步得到缓解。但值得注意的

是，公租房要合理确定租金

水平。2010 年 8 月，北京市

建委公布了三个公租房项目

成本租金为从22元 /平方米

/月到30元 /平方米/月后，

立即遭受外界巨大质疑，其

原因就是租金与市场价格相

距太小。因此，在保障性住

房的价格形成上，我们还需

要更好地借鉴国外的经验。

因此，我们必须认识

到，作为高房价的伴生品，

高房租的解决还需要一个过

程。我们现在最担心的是，

我们用这样一种为维护城市

的光鲜对小商小贩一抄了之

的“城管思维”来解决这一

问题。如果这样做，受到伤

害最深的还是那些贫困的租

房者，甚至会将一些人生活

逼入绝境，引发更大的社会

矛盾。也许有人说，这一政

策还没有实施，你们怎么知

道一定不行？笔者想强调的

是，作为政府部门的管理者，

可以“朝令夕改”，但老百

姓可受不了这番折腾。

不能用城管思维解决“群租”问题
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