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摘要：住房制度作为我国市场经济发展的重要方面，先后经历了由实物

分配到商品化再到如今的租售并举三个阶段，包括商品房市场、租赁市

场和保障房市场。目前，租售同权是我国住房制度改革的重要方向。从
2016 年 5 月国务院办公厅颁发《关于加快培育和发展住房租赁市场的若

干意见》到 2017 年 7 月住建部等九个部门联合发布的《关于在人口净流

入的大中城市加快发展住房租赁市场的通知》，提出了住房承租人同样享
受相关公共服务。但由于我国住房法律体系的不完整，以及租售同权政

策的提出没有法律保障，导致租售同权的发展仍有许多法律问题亟待解

决。本文主要围绕租售同权中受益主体、权利享受的起点以及租金价格
提出问题和建议，以期对租售同权制度的发展有所裨益。 
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一、租售同权的含义及背景 
租售同权是指租房居民与买房居民在享受基本公共服务待

遇上享有同等的权利。 
租售同权”政策的出台是为了缓解房地产市场泡沫化，鼓励

发展房屋租赁市场，激活房屋租赁市场的需求，达到平衡房地产
市场的供需矛盾，进而平抑房价，实现从“住者有所居”转为“住
有所居”，满足人们多样化的需求。也就是说不再是通过过去我
们认为的每个人买房来实现，而是每个人都有房子住，使承租人
享有同房屋所有者同样的权利。 

二、对“同权”的界定 
租售同权中的首先要明晰的是同等的权利指的是何种权利。

根据租售同权的含义，其权利指的是依附于房屋而享有的基本公
共服务权利，如教育、医疗、社会保障等，并不是指承租人享有
与房屋所有人同等的对于房屋的权利。根据《物权法》第 39 条
规定，“所有权人对自己的不动产或者动产，依法享有占有、使
用、收益和处分的权利。”《合同法》第 212 条规定，“租赁合同
是出租人将租赁物交付承租人使用、收益，承租人支付租金的合
同。”因此租赁权相对于所有权是没有处分权的，而任何情况下
对于房屋的处分权都不可能依据租赁权而享有。因此租售同权的
“同权”指的不是物权与债权的同等，而是获得依附在房屋上面
的各种社会利益和公共保障服务的权利。 

三、租售同权的相关法律问题 
（一）租售同权受益主体的确定 
租售同权的提出固然是有利于承租人的利益保护，对可以享

受租售同权的承租人限定的条件越少当然受益人群就越广，更有
助于承租人享受各种公共服务权利，但是是否对租售同权中受益
的承租人不加限定仍是有待考量的。因为在依附于房屋而享有的
各项公共服务权利中子女的受教育权是购房者与租房者差异最
大的权利。如若不对受益的承租人加以限定，从当下中国教育的
实际情况而言，会出现大量的父母通过租房子的形式带孩子涌入
教育资源丰富的城市，从而导致教育资源的分配出现问题，也会
使买房居民的权利受到影响。基于此相对于“平等原则”在租售
同权中适用“精英主义原则”会更加合适，即通过立法规定对租
售同权的受益主体做出一定的条件限定，如“在某地稳定工作满
3 年以上”、“与出租人签订长期租赁合同（3 年以上）”等条件。 

（二）享有权利时间起点的确定 
根据《住房租赁和销售管理条例（征求意见稿）》第十二条：

租赁住房的,当事人应当在住房租赁合同签订后十五日内，到房
产管理部门或其委托的街道、乡、镇等基层组织办理住房租赁备
案；第十三条：经备案的住房租赁合同可以作为承租人有合法稳
定住所的凭证。承租人可持备案的住房租赁合同依法申领居住
证，并享受规定的基本公共服务。从中可以看出承租人享受规定
的基本公共服务权利的时间起点是申领居住证后。将享有权利的
时间规定在取得居住证后具有一定的合理性，但需要考虑的是在
办理了住房租赁备案后取得居住证之前发生相关问题当如何解
决，如 9 月份子女入学但 10 月份居住证才能取得，那是否将导

致租售同权失去其实质意义。因此对于一些例外情况对于享有权
利时间的起点需要进行规定，也就是说对权利空白期做出救济规
定。 

（三）租金价格的确定 
房屋租赁合同是民事合同，因此对于其订立根据合同当事人

合意订立。租售同权的提出无疑方便承租人享有更广泛的权利，
但出租人也正因如此可能将依附于房屋所享有的基本公共服务
权利化为衡量利益的标准，把握承租人的心理轰然抬高租金，因
此对于租赁市场房屋租金的价格应进行标准化规定，以避免住房
租赁市场的价格混乱。当然房屋租赁合同毕竟仍是民事合同，要
遵循自愿原则，故对租金标准化的规定应考虑自愿原则的因素，
若双方当事人出于合意约定了高于标准的租金应当是允许的。 

四、结语 
租售同权的推行，目前阶段多是以政策的形式推广开来，并

没有立法保障，缺少法律保护则必然使租售同权的推进面临阻
碍。租售同权的提出无论对于租赁市场还是公民的公共福利权利
都有着重大意义，但若想要其发挥真正地作用，落到实处，就应
当统筹立法，完善顶层设计，推进租售同权的立法；同时也要注
重地方立法的研究，使得地方与中央相辅相成，切实解决租售同
权发展的细节问题，从而规范住房租赁市场，保障承租人利益。 
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