


国内住房租赁政策
Part A



• 2019年国家出台的各项政

策文件可以看出，国家继续

将发展住房租赁市场作为主

要任务，支持城市住房租赁

建设，整治租赁中介乱象，

规范房地产住房租赁市场平

稳发展。

2019年中央各部委出台的住房租赁相关政策

时间 部门 文件会议 主要内容

1月29日
发改委等十
部门

进一步优化供给推动消
费平稳增长 促进形成强
大国内市场的实施方案
（2019年）

加快发展住房租赁市场，发挥国有租赁企业对市场的引领、规范、激活和
调控作用，支持专业化、机构化住房租赁企业发展。
支持部分人口净流入、房价高、租赁需求缺口大的大中城市多渠道筹集公
租房和市场租赁住房房源，将集体土地建设租赁住房作为重点支持内容。

3月12日 住建部 全国两会
2019年住建部将具体做到五个坚持：坚持调结构转方式，大力培育发展租
房租赁市场

4月8日 发改委
2019年新型城镇化建设
重点任务

允许租赁房屋的常住人口在城市公共户口落户

5月11日 国务院
国务院2019年立法工作
计划

住建部负责起草《城镇住房保障条例》、《住房租赁条例》和《建设工程
抗震管理条例》

6月6日
中央国家机
关住房资金
管理中心

关于深化“放管服”改
革做好中央国家机关住
房公积金归集工作有关
问题的通知

国管公积金将加大租房消费支持力度

7月18日
财政部、住
建部

公示2019年中央财政支
持住房租赁市场发展试
点入围城市名单

排名前16位的城市进入2019年中央财政支持住房租赁市场发展试点范围：
北京、长春、上海、南京、杭州、合肥、福州、厦门、济南、郑州、武汉、
长沙、广州、深圳、重庆、成都。

9月26日 住建部
住房和城乡建设部部长
王蒙徽

将大力发展和培育住房租赁市场，因地制宜发展共有产权住房，稳步推进
城镇棚户区改造。

11月28日 住建部
住建部大力整治住房租
赁中介机构乱象

集中力量开展住房租赁中介机构乱象专项整治，严厉查处住房租赁中介机
构的违规违法行为

指导思想：加快发展住房租赁市场规范住房租赁市场发展

https://ai.anjuke.com/数据来源：58安居客房产研究院综合整理



2019年部分省、市住房租赁典型落地方案

地方政策：多渠道并举推进住房租赁市场建设

分类 典型城市政策举例

开展规模化租赁业务 深圳引导城中村存量房屋开展规模化租赁业务

搭建住房租赁信息平台
上海浦东新区住房租赁公共服务平台上线运行；
苏州正式启用租赁房屋信息与监管平台

大力发展人才公寓 郑州、广州、上海、北京等多城均出台人才公寓相关规定

商业用房改造租赁住房
广州明确已建成、已办理土地有偿使用手续或已办理初始登记的商业及商业办公
混合等类型非住宅存量用房，可以按规定改建为租赁住房

• 就地方城市政策而言，在“加

快建立多主体供给、渠道保障

租购并举的住房制度”的大方

针下，住房租赁政策更为细化，

包括搭建租赁住房信息平台、

大力发展人才公寓等，通过多

渠道推进住房租赁市场发展。

https://ai.anjuke.com/数据来源：58安居客房产研究院综合整理



住房租赁市场情况
Part B



租赁市场概况



我是很重要的标题
• 最为租房需求第一大群体，流动人口总量近年

来呈现出缓慢下降的趋势：2015年全国流动人

口总量为2.47亿人，2017年流动人口总量为

2.44亿人。

• 《中国流动人口发展报告》指出，2017年流动

人口中，新生代流动人口（1980年以后出生）

所占比重为65.1%。 0
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租赁需求第一大群体——流动人口数量转为缓慢下降
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• 除流动人口外，普通高校毕业生也存在

大量的租房需求。近十年来，全国普通

高校毕业生人数呈逐渐增长趋势，据估

算2020年 全 国 高 校 毕 业 生 人 数 将 达

874万人。

租赁需求重要群体——普通高校毕业生人数逐年增长
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租赁用地：租赁市场土地供应持续推进
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• 2016年，首宗租赁相关用地在北京成交，至今全国多个城市推出了租赁用地。2018年租赁用地供应量出现高峰，

全国总供应量约670万平方米。2019年1-10月，租赁相关用地供应量近300万平方米。
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租赁市场供应



供应：四季度重点城市租房供应量减少

• 从供应量来看，2019年第四季度供

应总量下行，月均值环比第三季度

下降13.2%；

• 全年来看，4-5月为租赁房源供应

高峰，年初为供应低谷。

2019年1-11月重点城市租赁房源供应情况

https://ai.anjuke.com/数据来源：58安居客房产研究院；重点城市包括一线及新一线共19城



供应：北上深租房供应位居前三 南京全年供应领先新一线

• 分城市看，北京、上海、深圳租

赁房源供应量位居前三；南京全

年租房供应领先新一线城市。

2019年1-11月重点城市租房供应量

北
京

上
海

深
圳

广
州

南
京

武
汉

杭
州

天
津

成
都

西
安

苏
州

长
沙

郑
州

重
庆

宁
波

沈
阳

无
锡

青
岛

东
莞

https://ai.anjuke.com/数据来源：58安居客房产研究院；重点城市包括一线及新一线共19城



户型：重点19城中1居室租赁房源占比41.8%

41.8%

33.5%

20.4%

4.2%

2019年重点城市租赁房源各户型供应量占比

1居室

2居室

3居室

4居室及以上

• 租赁房源户型方面，重点19城中1居室的租

赁房源占比41.8%，2居室占比33.5%，4居

室及以上大户型租赁房源不足5%。

https://ai.anjuke.com/数据来源：58安居客房产研究院；重点城市包括一线及新一线共19城



户型：新一线城市2居/3居房源占比略高于一线城市

• 一线及新一线城市租赁房源主力户型均以1居

室为主，新一线城市的2居室及3居室房源占

比略高于一线城市。

41.7%

33.1%

19.6%

5.3%

41.8%
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21.2%
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不同城市级别租赁房源户型占比情况

一线城市

新一线城市

https://ai.anjuke.com/数据来源：58安居客房产研究院；重点城市包括一线及新一线共19城



面积段：50㎡以下租赁房源占比超三成

33.3%

19.2%

21.3%

11.4%

6.7%

3.7%
4.4%

2019年重点城市租赁房源各面积段供应量占比

0~50平

50~70平

70~90平

90~110平

110~130平

130~150平

150平以上

• 从各面积段占比看，2019年重点城市租赁房

源主力供应面积集中在50㎡以下，占比为

33.3%。50-70㎡、70-90㎡分 别 占 比 为

19.2%及21.3%。

https://ai.anjuke.com/数据来源：58安居客房产研究院；重点城市包括一线及新一线共19城



面积段：新一线城市70-90㎡房源占比相对高于一线城市

• 对比一线及新一线城市租赁房源面积情况，

总体相差不大，新一线城市70-90㎡房源占

比相对高于一线城市，而50-70㎡房源则是

一线城市占比较高。
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不同城市级别租赁房源面积段占比情况

一线城市

新一线城市
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价格段：1001-2000元/月的租赁房源占比26.4%

7.3%

26.4%

21.3%

12.9%

15.8%

7.7%

8.6%

2019年重点城市租赁房源各价格段供应量占比

0~1000元

1001~2000元

2001~3000元

3001~4000元

4001~6000元

6001~8000元

8001元以上

• 租赁房源价格方面，1001-2000元/月的房源

占比最高，为26.4%；2001-3000元/月的房

源占比也高于两成。

https://ai.anjuke.com/数据来源：58安居客房产研究院；重点城市包括一线及新一线共19城



价格段：一线城市4001-6000元/月的租赁房源占比最高

• 对比一线及新一线城市租赁房源价格情况，

新一线城市租赁房源价格在1001-2000元/月

的占比40.4%，而一线城市4001-6000元/月

的租赁房源占比最高，为24.7%。
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13.5% 14.2% 14.3%
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不同城市级别租赁房源价格段占比情况
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租赁市场需求



需求：3月为高峰 下半年整体租房需求呈下行趋势

• 年度租房需求来看，3月返城季是租房

需求的高峰期，而后总体较为平稳，

下半年租房需求呈下行趋势。

2019年1-11月重点城市租赁房源访问情况

https://ai.anjuke.com/数据来源：58安居客房产研究院；重点城市包括一线及新一线共19城



需求：北上深租房需求领先 成都仅次于北京全国第二

• 分城市看，一线城市的总体租房需求依

然高于大部分新一线城市，北上深租房

需求领先。

• 新一线城市中，成都的租房需求居首位，

排名全国第二，仅次于北京；其次为重

庆、武汉等中西部城市。

2019年1-11月重点城市租房访问情况
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租金走势



租金：2019年重点城市平均月租金41.2元/㎡·月

• 2019年1-11月，重点19城的

平均租金在41.2元/㎡·月。

• 月度来看，7月份平均租金相对

较高，而后呈下降趋势。

2019年1-11月重点城市平均租金走势（元/㎡·月）
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租金：杭州租金在50元/ ㎡·月以上领先新一线

• 新一线城市中杭州租金价格在50元

/ ㎡·月以上，其他城市的租金价格

多在20-40元/㎡·月之间。

2019年1-11月重点城市租金均价（元/㎡·月）

https://ai.anjuke.com/数据来源：58安居客房产研究院；重点城市包括一线及新一线共19城
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租赁市场未来展望
Part C



展望1：政府将强化对租赁房源的备案以及监管

• 合肥：为推行住房租赁合同网上签约和备案制度，住房租赁当事人应当在规定期限内，将住房租赁合同通过合肥市住房租

赁服务监管平台进行备案登记。

• 杭州：住保房管局下发了《关于做好租赁住房信息报送及网签备案系统对接的通知》，要求全市住房租赁企业、中介机构

将租赁房源数据纳入租赁平台管理，强化行业监管，加强信息归集。

• 深圳：《深圳市住房租赁监管服务平台管理办法（暂行）》首次实现住房租赁在线登记备案，实现全市住房租赁信息全部

纳入管理。明确相关部门业务系统应当实现与租赁平台的互联互通，积极配合实现用户通过租赁平台申领居住证、申请积

分入学、积分入户、申领住房货币化补贴、提取住房公积金等功能。

• 租赁房源实际的备案在很多城市依然不完善，一方面不利于政府对于租赁市场的实现有效管理和精准调控，另一方面对于

租赁双方的权利也缺乏相应保障。后续随着租赁市场的不断推进 ，各地备案和监管的力度将持续提升。

https://ai.anjuke.com/数据来源：58安居客房产研究院综合整理



展望2：对于租赁行业的金融类支持会持续推进

• 数据显示，2019年共发行了6款租赁住房资

产证券化产品，共计当期规模52.08亿。目前

从实际发生的主体来看房企占比较大。

• 同时中央对于各城市的租赁支持也会不断提

升，2019年排名前16位的城市进入2019年

中央财政支持住房租赁市场发展试点范围，

包括北京、长春、上海、南京、杭州、合肥、

福州、厦门、济南、郑州、武汉、长沙、广

州、深圳、重庆、成都。

发行主体 产品类型 发行时间 当期规模 总规模 发行利率 所获评级 底层资产 交易场所

中国恒大 ABS 2019年1月 11.8亿 100亿 7.50% AAA 租赁租金 上交所

远洋地产 ABS 2019年1月 3.08亿 50亿 5.00% AAA 信托受益权 深交所

朗诗绿色
集团

类REITs 2019年3月 10.68亿 50亿 4.60% AAA
朗诗寓森兰

项目
上交所

华发股份 ABS 2019年3月 15.48亿 50亿 5.00% AA+
旗下租赁住

房
上交所

海南省发
展控股

类REITs 2109年4月 8.7亿 8.7亿 4.50% AAA
海口市秀英
区人才租赁

住房
深交所

2019年部分租赁住房资产证券化产品情况

https://ai.anjuke.com/数据来源：58安居客房产研究院综合整理



展望3：租赁税收优惠的实际推力有望在全国加强

城市 租房税率下调前 租房税率下调后

北京
租金收入不管多少，统一按综合税

率5%征收
月租金收入≤10万元，税率为2.5%；＞10

万元，税率为4%

上海
月租金收入≤3万元，税率为3.5%

；＞3万元，税率为5%
月租金收入≤10万元，税率为3.5%；＞10

万元，税率为5%

广州
月租金收入2千-3万元，税率为6%
；3万-10万元，税率为7.9%；10

万元以上，税率为8%

月租金收入2千-3万元，税率为4%；3万-
10万元，税率为4.295%；10万元以上，税

率为5.91%

深圳
月租金收入≤3万元，税率为4.5%；3万-10万元，税率为6.105%；10万元以上，
税率为6.18%（未调整前）7月12日发布的《关于规范住房租赁市场稳定住房租赁

价格的意见（征求意见稿）》，提出2023年底前，税收综合征收率为0%。

• 2019年针对租赁税收优惠力度最大的当属深圳，7月12

日深圳发布《关于规范住房租赁市场稳定住房租赁价格

的意见（征求意见稿）》，提出，对个人在政府租赁平

台上签约且租金不高于指导价的，2023年底前，税收综

合征收率为0%。

• 北上广深四个一线城市上半年都推出了租房税减半的政

策，通过税收优惠来促进了出租方依法缴纳税款。但现

实中，个人出租房源的税收监管依然是个难点，通过降

低税收比例的方式在虽然当下并不能起到税源的全面管

理的作用，但对于稳定市场租金会起一定作用，对于租

赁市场的平稳发展也将产生一定积极意义。

https://ai.anjuke.com/数据来源：58安居客房产研究院综合整理



展望4：长租公寓分化持续产品力将成为竞争力

• 2019年在租赁市场季节性遇冷、资金流断裂危机频发的行业大背景下，多数中小企业长租公寓运营商之间进行联合，

收并购逐渐成为行业常态。从长租公寓行业自身来看，第一阶段的“群雄并起”已近结束，长租公寓的运营方的品牌

在数量上的快速增长期已经接近尾声，2019年长租公寓企业数量已经有了一定减少；

• 目前处于第二阶段，即行业集中度的提升的“寡头之争”，并且目前这一阶段还将持续较长时间，规模化之争的背后

逻辑在于头部短期难盈利，但非头部企业未来的生存发展空间较小。预计未来2-3年长租公寓市场中，头部将占据七

成以上份额；

• 第三阶段产品力制胜阶段，长远来看长租公寓仅仅在规模上占优并不足以保持明显优势，唯有在“产品力”上有优势

才是根本，而现状下长租公寓所提出宣传的“产品力”，基本上都只能满足用户的基本需求，这方面的提供空间十分

巨大，也是第三阶段各方比拼的核心。

https://ai.anjuke.com/数据来源：58安居客房产研究院综合整理



典型城市分析
Part D



深圳：综合实力强政策吸引人才落户与就业

• 经济发展

• 人口增量

• 租房供应

• 租房热度

• 租金价格

• 招聘活跃度

• 求职活跃度

• 从各方面数据来看，深圳总体综合实力较强，人才政策相对宽松，招聘

活跃度高，吸引大量人口落户与就业；但就租房成本而言，租金价格相

对较高，居住压力相对较大。

• 深圳2018年GDP总量排名第三，全年GDP为2.4万亿元，增速7.6%，

经济总量低于北上但增速强劲；2018年常住人口增量排名第一，较

2017年增长近50万人；2019年出台人才新政“秒批”落户，人口将进

一步增长。

• 从租房方面来看，深圳租赁房源供应量排名第三，租房访问量排名第四，

租金价格排名第二，2019年1-11月平均租金为75.2元/㎡·月。

• 招聘方面，2019年前三季度深圳企业招聘活跃排名第三，求职活跃度

排名第二，依然是求职热门城市之一。

https://ai.anjuke.com/数据来源：58安居客房产研究院综合整理



成都：居住成本较低经济增速强劲就业机会广泛

• 经济发展

• 人口增量

• 租房供应

• 租房热度

• 租金价格

• 招聘活跃度

• 求职活跃度

• 成都作为安居指数综合排名第一的城市，经济增速强劲，人才政策

宽松，且2019年租金价格排名15位，居住成本较低，企业招聘热度

高，对人才来讲有较大的吸引力。

• 成都2018年GDP总量排名第八，全年GDP为1.5万亿元，增速8.0%；

2018年常住人口增量排名第五，较2017年增长近30万人；2017年

7月成都出台“人才新政12条”，开放落户政策、增建人才公寓，

吸引大量人才流入。

• 租房方面，成都租赁房源供应量全国排名第八，租房访问量排名第

二，租金价格排名第十五名，2019年1-11月平均租金为33.9元/

㎡·月。人口的流入一定程度上带动租房热度上涨，而成都租金价格

较为平稳，对租房人群相对友好。

• 招聘方面，2019年前三季度成都企业招聘活跃排名第二，同比增长

6.27%，求职活跃度排名第五，就业机会广泛。

https://ai.anjuke.com/数据来源：58安居客房产研究院综合整理



杭州：落户门槛降低促进人口增长居住成本相对较高

https://ai.anjuke.com/数据来源：58安居客房产研究院综合整理

• 杭州所在的长三角地区经济发展较为成熟，2018年杭州GDP总量排名第

十，全年GDP为1.35万亿元，增速6.7%；常住人口增量排名第四，较

2017年增长33.8万人；2019年杭州发布落户新政，全日制大学专科及以

上人才在杭工作并缴纳社保的可直接落户，进一步敞开大门广纳贤才。

• 从租房方面来看，深圳租赁房源供应量排名第六，租房访问量排名第九，

租金价格排名第四，2019年1-11月平均租金为50.6元/㎡·月，处于新一

线城市中租金最高位。2019年7月杭州发布租房新政提出10大政策措施，

健全住房租赁市场管理，改善人群租房体验。

• 招聘方面，2019年前三季度深圳企业招聘活跃排名第九，求职活跃度排

名第七；薪酬支付排名第二，仅次于上海，企业支付薪资同比增长

15.96%，增幅排名第一。

• 经济发展

• 人口增量

• 租房供应

• 租房热度

• 租金价格

• 招聘活跃度

• 求职活跃度
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