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[bookmark: _GoBack]阿图什市公共租赁住房租金标准调整方案
（草案）

为进一步规范阿图什市公共租赁住房（以下简称公租房）管理，合理确定公租房租金，本着“动态管理、适时调整”的原则，根据《中华人民共和国价格法》《政府制定价格成本监审办法》（国家发改委第8号令）《公共租赁住房管理办法》（住建部令第11号）《自治区公租房管理办法》（新政办发〔2019〕124号）有关规定，结合《阿图什市公共租赁住房租金成本监审报告》和市住建局《关于调整公共租赁住房租金和确定保障性租赁住房租金的请示》（阿建字〔2026〕6号）相关工作要求，现研究制定《阿图什市公共租赁住房租金标准调整方案》。
一、基本情况
（一）公租房行业基本现状。为科学规范制定我市公租房租金政府指导价，我委联合市住建局对全市公租房运营管理现状开展全面摸底调研。目前，阿图什市住房和城乡建设局运营管理公共租赁住房共有9567套，总建筑面积45.47万平方米，分散分布于全市16个住宅小区，项目整体回购总价100,079.33万元。全市公共租赁住房资产统一由阿图什市城乡建设局负责日常运营、管护及台账管理工作。
（二）现行公租房租金执行标准。我市现行公租房租金标准分别于2013年、2016年、2019年分批次制定并沿用至今，未根据市场行情及运营成本进行动态调整。具体执行标准如下：乡镇片区公租房（面向乡镇国家公职人员、国有企业正式职工、新就业无房职工）：租金标准6元/平方米·月；城区片区公租房：租金标准4.3元/平方米·月；
工业园区片区公租房：租金标准2.00元/平方米·月。
二、公租房租金调价原因
自阿图什市人民政府、阿图什市发展和改革委员会批复阿图什市公租房租金以来，公租房管理部门始终严格执行既定价格政策。近年来，受建筑材料价格波动、人工成本上涨及住房维护费用增加等因素影响，现行租金标准已难以保障公共租赁住房日常维护管理、设施设备更新等基本支出需求。                                                        
为深入贯彻落实党中央、国务院关于完善住房保障体系的决策部署，充分发挥公共租赁住房在聚集人才资源、改善民生福祉、解决住房困难群体居住问题等方面的重要作用，根据《公共租赁住房管理办法》（住房和城乡建设部令第11号）相关规定，结合阿图什市公共租赁住房实际运营情况，经统筹考虑经济社会发展水平和保障对象承受能力，按照《政府制定价格行为规则》（国家发改委第7号令）启动公共租赁住房租金标准调价工作，确保租金调整科学合理，兼顾保障对象利益与运营可持续性，促进公共租赁住房行业健康发展。
三、调价依据
《中华人民共和国价格法》《政府制定价格成本监审办法》（国家发改委第8号令）《政府制定价格行为规则》（国家发改委第7号令）《新疆维吾尔自治区定价目录》《新疆维吾尔自治区定价成本监审目录》《新疆维吾尔自治区政府制定价格成本监审引入第三方审核服务暂行办法》《自治区公租房管理办法（试行）》（新政办发〔2019〕124号）。
四、定价成本监审结果
根据《政府制定价格成本监审办法》（国家发改委第8号令）等相关规定，阿图什市发改委联合阿图什市住建局委托第三方专业机构对阿图什市城镇公租房租金成本进行了核算，并形成了《阿图什市公共租赁住房租金成本监审报告》。经审核，核定公共租赁住房总成本为2681.50万元，核定公共租赁住房总面积为35.44万平方米，核定公共租赁住房租金单位成本为6.31元／平方米·月。
公共租赁住房租金总成本＝固定资产折旧＋无形资产摊销费＋ 运行维护费
＝1566.61万元＋0.13万元＋1114.41万元
＝ 2681.50万元
核定公共租赁住房总成本为2681.50万元。
公共租赁住房租金单位成本＝核定公共租赁住房总成本÷公共租赁住房总面积÷12个月
＝ 2681.50万元÷ 35.44万平方米÷12个月
＝6.31元／平方米·月
核定公共租赁住房租金单位成本为6.31元／平方米·月。
五、定价的原则
（一）坚持社会公益性原则
公共租赁住房作为住房保障体系的重要组成部分，必须始终以保障城镇中等偏下收入住房困难群体基本居住需求为根本宗旨。租金定价机制必须严格遵循非营利导向，切实控制在保障对象经济承受能力范围之内，确保住房保障政策的普惠性与可持续性。合理反映房屋租赁市场变化，确保租金水平既符合市场规律，又兼顾保障对象利益，实现租金与市场动态平衡。
（二）健全市场调节机制原则
在坚持政府主导地位的前提下，应注重发挥市场在资源配置中的决定性作用。公租房项目需建立覆盖建设（回购）及运营全周期的成本回收机制，既要科学核算前期建设或回购成本以及维护管理等综合成本，保障投资主体合法合规的权益回报；又要通过价格杠杆适度体现社会资本投资回报率，激发市场主体参与保障性住房建设的积极性，构建政府与社会资本良性互动的共建格局。
六、周边城市公租房租金标准对比
	周边城市公租房租金标准对比表（单位：元/月/㎡）

	县市
	低保
	低收入/困难家庭
	中等偏下/外来务工/进城务工/社会化人员
	公职人员/新就业/
	制定时间

	喀什市
	—
	1
	4~6（按小区:一类小区6、二类小区5、三类小区4）
	直管公房10
	2018年

	岳普湖县
	1~1.5
	2
	外来务工6~7；中等偏下4~5
	—
	2024年

	和田县
	城市低保和园区内低保2
	3
	城市低保和园区内低保4.00-6.5
	城市和园区3.00-4.5
	2021年

	皮山县
	1
	3
	3~6
	3~6
	2026年

	阿克苏市
	多层2；高层2.15
	多层4；高层5
	—
	多层7；高层8
	2025年

	阿瓦提县
	2
	不带电梯1-3楼6.9；4楼5.8；5-6楼4.8；带电梯7
	不带电梯1-3楼6.9；4楼5.8；5-6楼4.8；带电梯7
	不带电梯1-3楼6.9；4楼5.8；5-6楼4.8；带电梯7
	2023年


七、拟调整方案
为完善阿图什市城镇公租房租金收缴制度，参照各县（市）租金收费标准，通过政策依据、租金价格测算结果、城区房屋租赁市场调查结果等三种方式测算，阿图什市现行公租房租金标准低于国家和自治区规定的租金最高标准。
根据《自治区公租房管理办法（试行）》（新政办发〔2019〕124号）第四章“第二十二条 政府投资建设的公租房租金实行政府指导价，由县（市、区）价格主管部门会同住房保障主管部门按照适当低于同地段、同类型住房市场租金水平，并根据保障对象的支付能力，实行差别化的租金，可参照租金公式：公租房月租金＝各县（市、区）上年度城镇居民人均可支配月收入×公租房租金缴费比例。公租房租金缴纳比例，城镇低保家庭不高于3％，城镇低收入家庭不高于8％，城镇中等偏下收入家庭不高于12％”规定，阿图什市公租房租金根据保障对象划分，实行租金差别化保障，按照租金公式测算，城镇低保家庭平均不高于2.04元／平方米·月，城镇低收入家庭平均不高于 5.43元／平方米·月，城镇中等偏下收入家庭平均不高于8.14元／平方米·月，具体如下表：
低收入家庭房屋租金可支配金额测算
	项目
	行次及关系
	测算值
	备注

	一、城镇居民人均可支配收入（元）
	1
	35,519.00
	

	二、公共租赁住房平均面积（平方米）
	2
	43.62
	

	三、年公租房租金可支配金额（元）
	
	
	

	1.城镇低保家庭不高于3％
	4＝1＊3％
	1,065.57
	

	2.城镇低收入家庭不高于8％
	5＝1＊8％
	2,841.52
	

	3.城镇中等偏下收入家庭不高于12％
	6＝1＊12％
	4,262.28
	

	4.其他家庭
	7
	不限
	

	四、测算月可支配租金金额（元／平方米）
	
	
	

	1.城镇低保家庭不高于3％
	9＝4／2÷12个月
	2.04
	

	2.城镇低收入家庭不高于8％
	10＝5／2÷12个月
	5.43
	

	3.城镇中等偏下收入家庭不高于12％
	11＝6／2÷12个月
	8.14
	

	4.其他家庭
	12
	不限
	


根据（新民规发〔2023〕3号）关于印发《新疆维吾尔自治区低收入人口认定管理办法（试行）》的通知，低收入人口对象划分，实行租金差别化保障，建议调整公租房租金方案如下：
城镇低保、城镇低收入住房困难家庭（含农村低收入进城务工）公共租赁住房1.5元／月·平方米；城镇中等偏下收入家庭、稳定就业外来务工人员、普通进城务工、中小微企业员工公共租赁住房6元／月·平方米；新就业无房职工（行政事业、央企）公共租赁住房10元／月·平方米。具体如下表：
阿图什市公租房租金拟调方案表
	适用范围
	户数
	总面积
（平方米）
	租金单价
（元／月·㎡）
	平均面积
（平方米）

	1.城镇低保、城镇低收入住房困难家庭（含农村低收入进城务工）
	659
	31603.44
	1.5
	 47.96 

	2.城镇中等偏下收入家庭、稳定就业外来务工人员、普通进城务工、中小微企业员工
	6463
	283717.97
	6
	 43.90 

	3.新就业无房职工（行政事业、央企）
	1006
	45693.08
	10
	 45.42 

	合计
	8128
	361014.49
	—
	—


八、经济社会影响分析
（一）家庭经济负担优化
据2025年度统计数据显示，阿图什市城乡居民年人均可支配收入达 35,519.00 元，家庭人口数按2人计算，方案通过分类定价精准减轻城镇低收入住房困难家庭（含农村低收入进城务工）负担。按 47.96 平方米套型计算，特困家庭月租金71.94元（1.5×47.96 ），人均月租金不足36元，占人均可支配收入的1.2％，显著降低生活压力。城镇中等偏下收入家庭、稳定就业外来务工人员、普通进城务工、中小微企业员工月租金约263.40元（6×43.90 ），人均月租金约132元，占比4.5％，有效缓解经济压力。新就业无房职工（行政事业、央企）月租金454.2元（10×45.42 ），人均月租金约227.1元，占比7.67％，处于可承受范围。整体方案兼顾公平与效率，促进社会和谐稳定。
该方案不仅精准施策，还通过制度创新，推动城乡要素平等交换，缩小城乡差距，助力农业转移人口市民化，确保公共服务均等化。方案实施后，预计将惠及8128户家庭，覆盖总面积361014.49平方米，有效提升居民生活质量。通过租金差别化保障，特困及低保家庭月租金负担大幅减轻，低收入家庭经济压力得到缓解，中等收入家庭负担仍在合理范围内。此举不仅优化家庭经济负担，还促进了社会资源的合理配置，增强了公共租赁住房的公平性和可持续性，进一步提升了市民的幸福感和获得感，为构建和谐社会奠定了坚实基础。
（二）房屋租赁市场调节
租金标准仅为市场价的11％—72％时（参考阿图什市普通住宅13.06元／平方米市场均价），公租房有效平抑租赁市场价格，预防私租市场因供需失衡引发的价格异动，同时为房企提供配套保障房建设标准参考。
（三）社会经济效益分析
分层定价机制体现精准保障理念：低保家庭租金低于成本价76％，直接承接社会兜底责任；中低收入家庭租金接近成本价则传递“适度责任分担”信号。覆盖外来务工人员消除户籍壁垒，契合国家新型城镇化战略，预计可为阿图什市增加0.5％—1％的稳定劳动力供给。



阿图什市发展和改革委员会
阿图什市住房和城乡建设局
2026年9月28日
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