
数据显示，北京市20年以上老旧小区数量约

5100个，共计约243万套住房，其中82%分布在城六

区。这些时下占据着北京市租赁住房供给主体的

“老破小”，普遍存在着屋内设施陈旧、设计过时等

问题，出租周期长达60天。

《观察》指出，从需求层面来看，北京市住房租赁

供给缺口主要有两大表现，一是因1/3常住人口、

70%“新市民”需要租房居住的供给数量缺口，二是

因主要租房群体向高学历、高素质、高生活品质要

求转变而带来的供给质量缺口。

而从解决方法来看，提高有效供给的主要手段

同样也由两方面构成，一是通过改造、更新老旧存

量房源来盘活存量、提质现有供给；二是通过推进

公共租赁住房、集体土地租赁住房等保障性租赁住

房项目来投建增量。

据此，如何发挥运营优势，协助“改造存量、落地

增量”，成为专业化长租机构实现市场价值、挖掘市

场空间的重要课题。

在今年初，自如等企业变革长租模式，推出“增

益租”新委托方式，通过让房屋焕发生机，将老旧存

量住房变身有市场竞争力的抢手供给。目前，北京经

过自如“增益租”模式改造再上市的超3万套房屋中，

有80%的房屋房龄超20年，但均实现出租周期降至5

天内、综合出租效益提升20%以上。

与此同时，在各地保障性租赁住房、集体土地

租赁住房等大型租赁项目中，长租机构的运营能力

同样也在逐渐获得认可。同样以自如为例，此前由

广州地方国企与自如合作开发、拥有超过1500个居

住单元的大型租赁社区“广州凯得家自如里”在上

线半年后即实现100%满租，并持续实现0空置周转。

《观察》认为，摸索发展模版、探索租赁形态无疑

是一场长期且复杂的“运营之战”，但这其中，对于成

熟、专业的长租机构而言，也有着创新探索和价值

实现的充分空间。长租机构应当总结、共享成功经

验，将自身纳入到新一代城市住房生态与住房租赁

市场运行体系中看问题，共同助力于提升新市民的

居住幸福感。

据公开数据显示，目前北京市常住人口有

2189.3万人，其中约1/3都需要租房居住。若按照

第七次人口普查中北京市户均人口2.31人计算，

北京市当下约需租赁住房315万套（间）。

同时，数据显示，虽然在“十三五”期间北京

市人口整体增长趋稳，但是作为全国500强企业、

独角兽企业最多的华北经济中心的北京市，每年

依旧有超过15万应届毕业生“进京”工作生活。

《观察》分析，从今年7月北京人社局印发的

《北京市引进毕业生管理办法》可见，北京市正在

重新回归“人才抢夺大战”。粗略判断，若以未来

每年将有超过15万高校毕业生有租房需求为基

础，结合北京市计划于“十四五”期间筹建保障性

租赁住房，北京市五年内至少新增有70万-100万

套（间）以上品质租住需求，机构化长租房发展潜

力可观。
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北京每年至少新增15万品质租住需求
长租市场潜力可观

北京住房租赁市场的探索与发展一直走

在全国前列。近日，自如研究院发布《2021年北

京长租市场观察》（以下简称《观察》）显示，

2021年北京长租市场租金月均波动不足2%，

年均波动在3%-5%。同时，北京市有1/3常住居

民有租房需求，并且每年至少新增15万毕业生

进入租房市场。随着城市人才引进政策的持续

落地、房屋“老龄化”程度加深等因素，高品质

住房租赁需求也正持续走高。

业内人士指出，一方面相较个人普租市场

淡旺季波动较大的现象，长租机构能更好地承

担市场“缓冲器”作用。另一方面，虽然北京市

在持续加大保障性住房建设，但常住和新增市

民对品质租住的需求压力仍较明显，专业化长

租机构的市场增长潜力依旧可观。

租金月均波动不足2%、年均波动不足5%

北京长租机构发挥市场“稳定器”作用

2021年北京住房租赁市场全年淡旺季明显，

同时长租机构房源租金价格平稳，呈现“量变价

稳”特征。

从时间维度来看，北京租房市场成交量在3月

迎来第一次高点，随后在毕业生群体进入租房市

场的影响下，5、6月成为全年成交最频繁的时段，

占据了全年25%的成交份额。国庆之后租房市场逐

渐回温，预计至12月、1月间将出现量价降温，对有

换租、换房需求的租客更为友好。

从空间维度来看，虽然城六区（东城区、西城

区、海淀区、朝阳区、丰台区、石景山区）依旧承接

了超七成租赁需求，但是东城、西城两区之和仅

占7%；而朝阳区作为经济、人口双密集城区，承接

了全市超三成租赁需求，约为海淀区的两倍；周

边区中，昌平区占比已超一成、通州区占比也超

5%，北京人口、产业由内向外疏散趋势正在逐步

凸显。

在租金表现上，2021年北京长租机构房源租

金月均波动不足2%，年均波动也保持在3%-5%。

实际上，结合2020年数据可见，自去年6月以来，北

京市长租机构房源租金月均波动一直稳定在2%以

内，租金全年表现持续稳定。

在租住消费习惯层面，作为全国市场化长租

机构发展较早、租赁人口占比较高的超大城市之

一，北京租住青年普遍更加信赖选择长租机构。数

据显示，有超过80%的人会将长租机构作为“首选

的租房方式”，同时，长租机构用户满意度也已稳

步突破90%，达93%。


