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4月14日，由纬房研究院、新华网产业经济研究院、贝壳研究院、中国城市经
济学会房地产专业委员会联合课题组完成的《中国住房租赁市场发展报告（20
23年一季度）》正式对外发布。报告将持续发布对40个重点城市的住房租赁市
场运行情况的季度监测，并总结该季度的住房租赁市场政策、行业发展动态，
以及对下一季度住房租赁市场的走势进行预判。

报告对2023年一季度40个重点城市的住房租赁市场运行情况分析显示，2023
年一季度市场活跃度同比再次攀升，返城开工、新增到城市务工的新市民新增
、换租租赁需求旺盛。租金上涨动能总体不足，租金水平环比微涨但仍低于去
年同期水平。

一季度全国重点40城成交量同比增加14.7%。租赁市场成交主力仍然是两居
室，占比超过40%，其次为一居室，占比接近30%。春节后租赁“旺季”的月
度峰值在2月显现，相比去年来得更早。

住房大数据监测系统核心城市租金指数显示，一季度重点40城住房租金综合
指数环比上涨0.43%。但与去年同期相比，住房租金水平下跌了4.7%。分城市
来看，贝壳研究院数据显示，一季度多数城市租赁市场活跃度同比升温，但租
金还未回升至去年同期水平。重点40城中，除北京、成都、武汉、南昌、宁波
、南宁外，其余34个城市租赁成交量均同比增加。

分能级城市来看，一季度4个一线城市租金均环比上涨，但除北京外均低于去
年同期水平；二线城市租金以下跌为主，且多数未达到去年同期水平，一季度
住房大数据监测的重点40城中仅有天津、青岛、西安、成都和东莞5个二线城
市住房租金上涨，其余21个二线城市住房租金均下跌。与2022年同期相比，
仅天津、青岛和宁波住房租金高于去年同期水平，其余23城市低于去年同期水
平。三线城市一季度住房租金呈现分化态势，重点40城中10个三线城市，银川
、廊坊、太原、兰州、南宁和烟台租金微涨，常州、惠州、呼和浩特和贵阳租
金微跌。与去年同期相比，银川住房租金同比上涨，其余城市下跌，其中廊坊
住房租金跌幅为10.85%。

报告总结了2023年一季度的住房租赁市场政策。大城市新市民、青年人住房
问题仍是政策关注重点，租购并举战略将继续深化，租赁市场的支持及规范政
策将陆续出台。央行、银保监会《关于金融支持住房租赁市场发展的意见（征
求意见稿）》，对住房租赁的金融支持力度很大，重点培育发展重资产模式的
住房租赁项目。各地政策主要是供需两端发力，通过公积金支持、完善保租房
及监管政策来保障新市民租房需求。
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报告还总结了2023年一季度住房租赁行业发展动态。市场主体活跃度较高，
市场化项目落地、企业合作发展增多。以深圳、广州、成都、北京为代表，各
地保障性租赁住房项目纷纷加速落地，社会资本参与度显著提升。住房租赁融
资多渠道打通，产业基金、REITs、银行贷款发力。

报告对2023年二季度住房租赁市场走势预判。报告认为，住房租赁市场行情
主要受到以下两方面因素的影响：一是经济基本面因素特别是就业和收入因素
，二是供给因素如保障性租赁住房逐步入市。保租房入市一方面会大大增加住
房租赁市场的供给，另一方面保租房对租金有较为严格的限制要求，因此保租
房建设可能会对住房租赁市场的整体租金水平产生一定的抑制作用。报告预测
，二季度租赁市场活跃度同比提升，房屋出租难度或将有所下降，预计租金水
平或将呈现稳中微涨。

从租赁市场的供应趋势来看，随着保障性租赁住房相关政策的落地、金融支持
力度增加，租赁市场上保障性租赁房源快速增加，同时受房地产交易市场以及
房贷压力的影响，更多的业主将闲置房源对外出租，整体租赁房源供给增加。
5月将迎来毕业季租赁市场旺季，再加上一线及热门二线城市租客停留在租赁
市场时间拉长，二季度大城市的租赁市场需求将保持旺盛。

报告建议，加快推动地方住房租赁立法工作。建议地方租赁立法重点围绕住房
可住性标准、出租人和承租人的权利义务（尤其关于住房改善和维修、租赁终
止、转租）、租赁经营机构监管等方面进行明确规定。在住房租赁立法层面，
明确租赁经纪、代管和包租三种经营模式的基本定义，区分其权利义务关系。
统一地方监管对于住房租赁经营模式的认定，明确租赁代管模式为住房租赁企
业经营模式之一。

报告还建议，在住房租赁金融支持加大的背景下，住房租赁领域相关资金方应
提升控制和应对风险的能力，租赁企业应增强运营能力。加强对老年人和新毕
业大学生住房租赁的政策支持。将发展租赁市场与发展养老产业相结合，引导
鼓励各市场租赁机构和公共租赁机构进行适老化改造，提供针对老年人的各类
专业服务。针对毕业季的来临，引导各租赁机构和中介服务机构优化对新毕业
大学生的租房服务，鼓励对新毕业大学生提供各类租房便利和优惠。
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