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摘要：利用集体建设用地建设租赁住房试点是集体经营性

建设用地入市的先期探索，本文明确了利用集体建设用地建设

租赁住房项目选址的标准与思路，对选址的规划符合性筛选提

出具体方法，基于需求端与供给端的实证分析提出租赁住房选址

的创新思路，并结合规划管理提出试点项目选址论证的要点。
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引言

为增加租赁住房供应，缓解住房供需矛盾，构建购租并

举的住房体系，2018年，原国土资源部、住房和城乡建设部确

定在北京、上海、合肥等第一批13个试点城市，可利用集体建

设用地建设租赁住房。新《土地管理法》于2020年1月开始实

施，最大的变化就是允许集体经营性建设用地入市。本文以合

肥市为例，提出利用集体建设用地建设租赁住房选址策略，对

探索租赁住房类集体经营性建设用地入市，具有一定的先导意

义。

一、选址背景概述

根据国家利用集体建设用地建设租赁住房试点方案的要

求，试点项目选址需符合土地利用总体规划、城乡规划、环保

要求，选址在区位优越、设施齐全、人口净流入较大的区域。

试点项目要按照城镇居住用地标准进行规划和管理，以高品

质、高标准的新型社区为目标，同时促进现有集体建设用地上

闲置农房的出租。

基于试点的要求，利用集体建设用地建设租赁住房项目选

址主要考虑三方面因素，一是科学性。租赁住房具有公益性设

施的属性，项目选址首先需要满足需求端的需要，以确保租赁

住房有稳定的客源。二是合规性，项目选址需充分考虑规划与

建设规范的要求。三是竞争力，租赁住房的后期收益来源主要

为租客租金，房地产开发企业需要考虑建设成本与后期运营资

金的来源，选址还要考虑投入成本与市场竞争力。

二、选址主要技术方法

（一）依据标准，明确条件

试点项目选址应对照《城市居住区规划设计标准》，以及

国家和地方控制性详细规划相关规范标准的要求，明确项目选

址的基本原则和强制性规定。如根据居住区规划设计标准，用

地选址不得在有滑坡、泥石流、山洪等自然灾害威胁的地段，

要与危险化学品及易燃易爆品等危险源的距离，必须满足有关

安全规定；避让噪声与光污染地区和土壤污染地段，如需要满

足公共绿地指标的要求等。

（二）借鉴案例，明晰思路

参考国内外发达城市租赁住房选址的经验，把握租赁人群

的分布和数目，分析项目需求，明确选址的基本思路，重点考

虑在产业园区、科研院所及乡村旅游休闲区周边选址，面向工

人、科研工作者、旅游养老等人群。如成都市选址区域主要包

括三类，一是产业园区、产业新区周边，充分满足产业园区对

租赁住房的需求，实现园区周边“职住平衡”；二是特色镇周

边，将结合旅游、人口发展需求，推动特色镇发展；三是旅游

型农村新产业新业态集聚区周边，满足农村新产业新业态发展

对租赁住房的需求。

（三）对照多规，筛选用地

提取第三次土地调查现状集体建设用地，通过叠加土地

利用总体规划允许建设区，筛选符合土规的现状村庄用地，所

得结果再叠加城市总体规划，筛选符合城市总体规划居住用地

的现状村庄用地，再通过公共服务设施规划的设施服务半径分

析、近期建设规划分析、交通可达性分析，初步选择符合条件

的存量集体建设用地。

（四）调查需求，摸清底数

按照周边聚集的就业人口分布调查，设立不同需求等级的

区域，优先在需求 等级高的区域进行选址。对选址用地的现

状地上建筑物、原住民户数等情况进行 调查，设立不同实施

难度等级的区域，按照先易后难的原则优先选址。

（五）论证方案，明确条件

对初步选址意向方案并进行论证，对于位于集中建设区以

外的项目是否被列为土地整治项目区进行核查，提出采纳与否

建议；对项目用地红线是否符合确权登记的集体建设用地进行

审查，提出项目符合现状与否及用地红线调整建议；对项目红

线是否符合土地利用总体规划进行审查，对于集中建设区以外

的项目，如项目用地在规划上为建设用地区以外的，需要由建

设方明确仅进行修缮，不涉及拆除重建。对已纳入集中建设区

范围的，对项目是否符合城市规划居住用途进行核查，对需进

行规划用途调整的，提出用途调整、开发强度控制及地块内或

周边配套建设建议。

三、合肥市试点项目选址案例研究

（一）标准要求

综合城市居住区规划设计规范、合肥市控制性详细规划

通则和合肥市利用集体建设用地建设租赁住房试点实施方案，

项目选址需符合三个方面的条件。一是基本条件，项目选址需

按照居住区标准，避让不良地质、安全隐患与环境污染。二是

用地规模，按照合肥市利用集体建设用地建设租赁住房试点方

案，建设计划为45万平方米，如果按照容积率1.5-2.5计算，

共需要建设用地总规模为18～30公顷左右。对于低于3亩的零

星用地原则上应不予考虑。三是特殊要求，选址应避免在机场

和市内规划通用机场的净空区、电力电信通道、水源地保护区

等敏感地区。

（二）选址思路

一是用地符合两规。项目选址应属于国土调查中的现状集

体建设用地，符合土地利用总体规划的允许建设区、城镇建设

用地或村镇建设用地，符合城市总体规划居住用地，或可通过

控制性详细规划可调整为居住用地。

二是临近就业用地。如租赁服务人群锁定为就业人群，

建议在城区或开发园区内选址，就近布置 在现状就业用地周

边，就业用地可以是工业用地、商业办公用地、行政办公用

地、高等教育用地、科研用地。

三是就业人口密集。优先选择在服务区域外来就业人口密

度较高地区，或近期有新的劳动密集型企业或新写字楼导入，

或存在地铁导入型客户，或具有区域外溢客户。

四是周边配套便利。优先选择在轨道交通站点、快速公交

站点1公里范围以内，地块周边路网已建成或将建成，符合居

住小区的道路设计要求，地块周边餐饮、超市、银行等配套较

齐全。

五是临近特色小镇。满足居家养老、旅游休闲、创作工作

室的要求，现状村庄农房空置率高或宅基地空闲率高的地区。

（三）供给分析

基于市场占有率较高的租赁住房平台数据，按照小区对

利用集体建设用地建设租赁住房选址策略研究
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小户型租赁房源进行检索，按照500米、1000米、1500米3个半

径范围，由内向外逐级折减的原则进行竞品房源数据叠加。如

A小区经过检索，90平方米以下的租赁房源有200户，则500米

半径内竞品房源数据值为200，500-1000米半径内竞品房源数

据值进行对折，即100，1000-1500米半径内竞品房源数据值进

一步对折，即50，距离A小区800米外的某地点，则可得到A小

区房源值100户，以此类推，如该地点周边400有另一个小区，

房源数据值72，则经过累加后，该地点的总竞品房源数据值为

172。

 
产业聚集度对租赁住房需求影响、现状存量租赁住房竞争激烈度模拟

（笔者自绘）

（四）用地筛选

1、以B区为例，提取B区国土调查的现状村庄建设用地。

2、叠加合肥市土地利用总体规划的城镇村建设用地区，

筛选符合土规的现状村庄用地。

3、将所得结果再叠加城市规划布局图，并对生态红线规

划中的用地以及小于3亩的零星用地进行扣除，筛选符合城乡

规划的现状村庄用地。

4、通过对交通、市政、公共服务设施的服务建成状况及

服务范围摸底，评估设施覆盖范围。按照道路与市政设施配套

成熟度进行打分：宗地周边500米范围内有轨道交通站点（含

在建的3-6号线）的得20分（如站点距离超过500米酌情减分，

距离轨道站点2000米以上不得分）；宗地周边500米范围内有

公交站点的得15分，宗地四至范围内市政道路及管网建设完备

的得15分。按公共服务和商业设施覆盖度进行打分：宗地周边

1000米范围内按照超市、餐饮、医院、中小学、文体活动场所

的布局情况进行打分，各项满分为10分，如超出1000米范围酌

情减分。道路与市政设施配套成熟度权重值为0.5，公共服务

和商业设施覆盖度权重值为0.5。按照综合得分情况，按照20

分为一档，划分5档设施覆盖区域，80-100分为第一档设施覆

盖度优，60-80分为第二档设施覆盖度较优，40-60分为第三档

设施覆盖度良，20-40分为第四档设施覆盖度较差，0-20分为

第五档设施覆盖度差。

租赁住房选址中公共服务与商业配套便利度影响模拟

（笔者自绘）

结合摸排结果，最终确定符合选址要求的集体建设用地分

布，由地方政府根据村集体意愿，进行选址项目的申报。

（五）需求验证

1、人口净流入量分析

将公安户籍部门掌握的常住人口减去户籍人口，得出某地

区的净流入人口，同时从公安部门系统获取流动人口数据，原

则上人口净流入量越大、流动人口越多，对于租赁住房需求越

大。

2、基于人口增长的租赁住房需求分析

以B区为例，2018年净增人口27547人，以城镇就业人口增

长为主，按照城市人均居住面积39平方米，净增人口中15%有

租房需求计算，租赁住房面积需求量为16.1万平方米。

3、职住关系分析

一是根据网络地图或手机信令，对工作日早晨进行热力

分析，热力度高的地区为重要的通勤地段，二是通过网络爬取

POI数据，将现状工业、商业办公、行政办公、高等教育、科

研用地进行落图，就业用地周边1公里范围内为租房需求大区

域。

工作日早晨9：00城市热力分析（笔者自绘）

4、房屋租赁行为抽样调查

通过对租房群体年龄特征、职业分布、收入分布、租住

区域、租房方式、租金承受能力、租期、租赁房龄倾向、影响

租房的选择因素进行抽样调查，为租赁住房的户型、租期等进

行综合验证。如根据调查，合肥市民间可供出租的房源较多，

租客选择余地较大。合肥市房租水平整体不高，区域间差别也

不大，由于供应量不低，未来房租上涨压力并不大。房租与房

价之间没有出现较强的正相关关系。大部分租房客选择房龄较

新的房源，结合整租大于合租的情况推断合肥市租房条件并不

差。从租赁区域和选择影响因素推断，租住地与工作地基本同

属一个区域。租赁区域与城市人口、产业分布较为适配。整体

调查显示租期较短。合肥新入人口从进入合肥市到买房平均约

为3年。由此合肥市利用集体建设用地建设租赁住房试点项目

主要应立足长租市场，适度提高装修标准，在租金水平上应稍

高于市面上的租赁住房，户型面积可按照较大户型设计。在高

新、经开、新站三大开发区以及五个省级开发区内加强供应。

四、结语

随着“房住不炒”定位的提出，城市租赁住房供应成为解

决新市民居住问题的重要手段，租赁住房选址的科学性与合理

性对项目后期运营起到至关重要的作用，需要充分结合国土调

查、国土空间规划和人口大数据分析进行前期研判，本文提出

的选址技术思路和论证的方法，可供借鉴参考。
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（四）  用地   筛选 

1、以 B区为例，提取 B区国士调查的现状村庄建设用地。 

2、叠加合肥市士地利用总体规划的城镇村建设用地区，筛选符合士规的现

状村庄用地。 

3、将所得结果再叠加城市规划布局图，并对生态红线规划中的用地以及小

于 3亩的零星用地进行扣除，筛选符合城乡规划的现状村庄用地。 

4、通过对交通、市政、公共服务设施的服务建成状况及服务范围摸底，评

估设施覆盖范围。按照道路与市政设施配套成熟度进行打分：宗地周边 500 米范

围内有轨道交通站点（含在建的 3 6 号线）的得 20 分（如站点距离超过 500 米

酌情减分，距离轨道站点 2000 米以上不得分）：宗地周边 500 米范围内有公交

站点的得 15 分，宗地四至范围内市政道路及管网建设完备的得 15 分。按公共服

务和商业设施覆盖度进行打分：宗地周边 1000 米范围内按照超市、餐饮、医院、

中小学、文体活动场所的布局情况进行打分，各项满分为 10 分，如超出 1000

米范围酌情减分。道路与市政设施配套成熟度权重值为 0 5，公共服务和商业设

施覆盖度权重值为 0 5。按照综合得分情况，按照 20 分为一档，划分 5 档设施

覆盖区域，80 100 分为第一档设施覆盖度优，60 80 分为第二档设施覆盖度较优，

40 60 分为第三档设施覆盖度良，20 40 分为第四档设施覆盖度较差，0 20 分为

第五档设施覆盖度差。 

租赁住房选址中公共服务与商业配套便利度影响模拟（笔者自绘）

结合摸排结果，  最终确定符合选址要求的集体建设用地分布，由地方政府

根据村集体意愿，进行选址项目的申报。 

（五）需求验证 

1、人口净流入量分析 

将公安户藉部门掌握的常住人口减去户藉人口，得出某地区的净流入人口，

同时从公安部门系统获取流动人口数据，原则上人口净流入量越大、流动人口越

多，对于租赁住房需求越大。 

2、基于人口增长的租赁住房需求分析 

以 B 区为例，2018 年净增人口 27547 人，以城镇就业人口增长为主，按照

米范围酌情减分。道路与市政设施配套成熟度权重值为 0 5，公共服务和商业设

施覆盖度权重值为 0 5。按照综合得分情况，按照 20 分为一档，划分 5 档设施

覆盖区域，80 100 分为第一档设施覆盖度优，60 80 分为第二档设施覆盖度较优，

40 60 分为第三档设施覆盖度良，20 40 分为第四档设施覆盖度较差，0 20 分为

第五档设施覆盖度差。 

租赁住房选址中公共服务与商业配套便利度影响模拟（笔者自绘）

结合摸排结果，  最终确定符合选址要求的集体建设用地分布，由地方政府

根据村集体意愿，进行选址项目的申报。 

（五）需求验证 

1、人口净流入量分析 

将公安户藉部门掌握的常住人口减去户藉人口，得出某地区的净流入人口，

同时从公安部门系统获取流动人口数据，原则上人口净流入量越大、流动人口越

多，对于租赁住房需求越大。 

2、基于人口增长的租赁住房需求分析 

以 B 区为例，2018 年净增人口 27547 人，以城镇就业人口增长为主，按照

城市人均居住面积 39 平方米，净增人口中 15％有租房需求计算，租赁住房面积

需求量为 16 1 万平方米。 

3、职住关系分析 

一是根据网络地图或手机信令，对工作日早晨进行热力分析，热力度高的地

区为重要的通勤地段，二是通过网络爬取 POI 数据，将现状工业、商业办公、行

政办公、高等教育、科研用地进行落图，就业用地周边 1公里范围内为租房需求

大区域。 

 
工作日早晨 9:00城市热力分析（笔者自绘）

4、房屋租赁行为抽样调查 

通过对租房群体年龄恃征、职业分布、收入分布、租住区域、租房方式、租

金承受能力、租期、租赁房龄倾向、影响租房的选择因素进行抽样调查，为租赁

住房的户型、租期等进行综合验证。如根据调查，合肥市民间可供出租的房源较

多，租客选择余地较大。合肥市房租水平整体不高，区域间差别也不大，由于供

应量不低，未来房租上涨压力并不大。房租与房价之间没有出现较强的正相关关

系。大部分租房客选择房龄较新的房源，结合整租大于合租的情况推断合肥市租

房条件并不差。从租赁区域和选择影响因素推断，租住地与工作地基本同属一个

区域。租赁区域与城市人口、产业分布较为适配。整体调查显示租期较短。合肥

新入人口从进入合肥市到买房平均约为 3年。由此合肥市利用集体建设用地建设

租赁住房试点项目主要应立足长租市场，适度提高装修标准，在租金水平上应稍

高于市面上的租赁住房，户型面积可按照较大户型设计。在高新、经开、新站三

大开发区以及五个省级开发区内加强供应。 

四、结僵 

随着“房住不炒”定位的提出，城市租赁住房供应成为解泱新市民居住问题

万方数据


