
来源：《疫情冲击下的租客偏好分析报告》，样本总数3280

北京商报 2020.4.10

BEIJINGBUSINESSTODAY
T15疫情下的大消费报告———物业公司成人礼

贝壳研究院发布一季度市场观察
疫后租赁消费升级，“新改善”加速进化

疫情带给2020年一季度房地产市场的影响正在缓慢恢复，除了逐渐回温的新房以及二手房，同为疫情重灾区的租赁市场，也

显示出了极大的恢复性，租赁旺季在延期一个月后重现。与此同时，受疫情影响而催生出的“新改善”需求也成为一种行业趋势。

贝壳研究院方面认为，疫情推动了租客对于租住的认知和需求的提升，“新改善”需求联动库存去化，租赁市场将延续旺季态势。

疫情在一定程度上制约租

赁群体需求释放外，也推动了

租赁市场的整体消费升级。贝

壳研究院此前调研结果显示，

受疫情影响租住体验感的换租

诉求开始集聚，疫情之下，租赁

群体关于改善居住环境的需求

进一步上升。

具体来看，63.02%的租客

表示疫情过后考虑换租，其中

包括原本有换租需求的租客，

也包括由于疫情产生换租意愿

的租客，由此可见疫情结束之

后租赁市场将迎来推迟的节后

高峰，且租赁交易量很可能超

出去年节后旺季水平。

房屋租金水平、通勤距离及

房屋承租条件，是租赁群体对于

换租的三大关注要素。从租客换

租考虑的因素来看，排名前三位

的分别是租金不能太高、距离公

司更近以及房屋必须整租。其

中，重点考虑租金和通勤距离是

租客选房的普遍特点。

从换租意愿来看，整租成

为新偏好。而租赁群体对于整

租的强烈需求则是受疫情催

生，这是因为合租对于居家隔

离多有不便，租客对于居住独

立性、隐私性产生了更高要求。

贝壳研究院此前发布的《疫情

冲击下的租客偏好分析报告》

数据显示，在表示疫情过后考

虑换租的租客需求中，“房屋必

须整租”这一条件上升至租客

偏好排行榜前三位。

租赁市场的整体消费升级，

体现在多数租客愿意为品质居

住付费更多。从疫情之后租客换

租的意愿来看，63.45%的租客

表示愿意提升居住质量，其中

34.87%的租客表示愿意多花租

金租赁地段和服务更好的房子，

28.75%的租客表示愿意花钱改

善租赁住房的内部品质。

贝壳研究院方面指出，从

租赁消费者端总体来看，受疫

情影响，租客更加关注居住品

质。疫情结束之后，将迎来租赁

市场换租小高峰，“新改善”需

求集中释放。

随着整体疫情走势的

日渐明朗，疫情对于租赁市

场各主体带来的影响也被

重新审视。在贝壳研究院资

深租赁分析师黄卉看来，疫

情结束之后，政府、租赁企

业和租赁消费者都会进一

步审视其自身面临的问题，

提升抗风险能力。

值得一提的是，后疫情

时代，对于租赁市场的制度

优化、租赁群体的体验感提

升以及市场参与主体的运

营水平都提出了更高的要

求。基于此，黄卉认为，未来

的租赁市场面临三大待解

决问题。

首先，如何逐步完善顶

层设计，加强租客权益保

护。

黄卉指出，疫情期间租

客受到的影响当中，最显

著的是难以返回其租住的

小区。由于采取社区封闭

的措施，很多租客在节后

返回租住的社区后难以进

入，“租购同权”的真正实

现还需进一步落地。疫情

之后，政府需要进一步推

进租赁立法及租客权益保

护。一方面，需要加强租赁

立法支持，使租客权益能

够获得明确的法律保障，

目前住建部正在推动《住

房租赁条例》的立法，《民

法典》（含租赁合同篇章）

将于2020年提请全国人大

审议；另一方面是需要向

租户提供投诉维权的渠

道，逐步建立多层次的住

房租赁纠纷处理机制，包

括从业机构、行业协会、政

府服务热线和街道、社区

等基层组织化解租赁矛盾

纠纷。

其次，如何满足租客不

断升级的“新改善”需求。

黄卉表示，受到疫情的

影响，租客进一步认识到租

赁品质的重要性，租赁的住

房需要更好的抗风险能力，

租客对租赁的“新改善”需

求不断释放。而疫情后对于

租赁住房品质要求的提升

可能体现在以下几个方面：

一是要求房屋有更好的周

边配套，方便生活；二是对

房屋品质的要求也有所提

升，需要租赁住房有更好的

独立性和隐私性，能够拥有

自己的独立空间；三是对于

日照、通风以及卫生状况等

与健康息息相关的居住条

件提出更高的要求；四是疫

情期间进入小区等事宜需

要业主的辅助，租客对于业

主态度的关注程度也可能

进一步提升。

三是租赁企业如何实

现从拓荒到精耕，为“全要

素运营”竞争时代的来临做

好准备。

黄卉直言，疫情对于长

租公寓的运营提出了更高

的考验。由于市场需求的下

降，长租公寓企业出租率下

降、违约率提升，同时仍然

需要正常给业主支付房租，

现金流普遍吃紧。长租公寓

的商业模式决定了其房租

成本高、利润率低、抗风险

能力较差，遭遇疫情之后运

营不善现金流更为紧张的

小企业将面临倒闭风险。在

疫情之后，长租公寓企业需

要进一步审视自身商业模

式，推动精细化运营，做好

“以出定收”的库存管理，以

维持健康的现金流，保证企

业的可持续发展。

展望后市，贝壳研究院

方面认为，伴随着疫情的影

响逐渐减小，楼市复苏将成

为未来的趋势，供需的恢

复、金融政策出台等将给楼

市的良性发展注入“强心

剂”，房住不炒的态势依然

是基本面，同时，消费者的

需求升级将持续驱动二手、

新房和租赁行业参与者进

行服务升级，持续向新居住

时代进化。

基于此，黄卉也进一

步认为，随着疫情的结束，

在租户居住品质要求提升

以及租户返城积压需求爆

发的双重因素作用下，住房

租赁市场将迎来向好发展。

租赁旺季重现 市场“U+X”底部回暖

改善居住环境需求提升 整租成为新偏好

参与主体“逢考”
租赁市场整体向好2020年一季度，租赁市场

走出了一条“下跌-停滞-回升”

的曲线。受春节叠加疫情的影

响，传统节后租赁旺季推迟，2月

市场交易陷入冷冻状态，全国各

重点城市租赁交易低迷。但随着

生产的逐渐恢复，租赁旺季也开

始重现。

租赁旺季延后一个月，市场

成交量呈现U形走势，成为一季

度国内租赁市场的显著特征。从

租赁成交角度来看，受到春节叠

加疫情的影响，今年1月中旬开

始，租赁市场成交量断崖式下

跌，2月市场几乎停滞。随着疫情

影响的减退，全国大部分地区复

工复产，3月开始租赁成交量大

幅回升，相比去年的节后旺季推

迟了一个月。

租赁市场的转折与恢复，出

现在3月中。贝壳研究院监测数

据显示，3月第3周实现X形反

超，成交量超过去年同期水平，

第4周成交量达到新高，超过去

年节后旺季周交易量的最高点。

整个3月，贝壳平台重点18城的

住房租赁成交量环比增长5.33

倍，同比增长9.81%。但是，受1、

2月市场持续底部运行的影响，

一季度总成交量尚未达到去年

水平，同比减少了16%。

与成交量走势趋同，市场新

增供需延后释放一个月，并在3

月第1周先于成交量反超去年同

期水平，新增供需呈现集中释

放。依据贝壳研究院数据，3月全

国重点18城新增房源数量和客

源数量环比2月增幅分别达2.5

倍和1.38倍，同比去年分别增长

17.6%和97.2%。

贝壳研究院方面指出，新增

供需的大幅增加，一方面是前期

积压的供需快速释放，另一方面

也是得益于行业互联网化普及，

加大了房东和租户的覆盖面，释

放进程加速。

春节叠加疫情影响导致的

租赁市场低迷态势，也已经传导

到价格。贝壳研究院数据显示，

一季度租赁市场总体租金呈下

降趋势，18个城市的平均月租金

42.8元/平方米，比去年同期下

降12%。2月受成交量严重缩减

影响，租金水平呈现波动。3月分

城市来看，除成都、天津、南京三

个城市租金环比小幅上涨外，其

他城市均呈现环比下跌态势。

全国重点18城一季度成交量走势

数据来源：贝壳研究院

疫情后租客租房考虑因素


