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实地走访北京租房市场：成交量走出淡季低谷 议价空间减小 带看又热闹了

  

近期，北京租房市场回暖明显，租金成交量走出淡季低谷，优质房源成交走俏。挂
牌租金虽未明显走高，但价格明显比春节前坚挺，走出此前的价格松动期。有租客
向中国证券报记者反映，最近租房的人挺多，自己看上的房子，一犹豫就被租出去
了，租金也比较难讲。

务工潮来临

中国证券报记者多方了解到，春节过后，新增进城务工人员数量增多，租赁市场迎
批量新增租赁需求。此外，随着往年租房合同到期，换租数量也明显增多。新增需
求和批量换租双重因素叠加，共同促使租房市场回暖。

“靠近地铁、装修好、居住人员密度小的房源属于租赁市场中较为优质的房源，价
格也会相应贵一些。最近一段时间，换房客户前期租房合同到期，改善型需求增多
，使得这些价格偏高的优质房源出租速度比之前要快。”多位租房中介人员对中国
证券报记者表示，“此外，随着新进城务工人员增多，单价较低的群租房成交情况
也得到改善。”

租客李亮(化名)春节后刚通过了北京一家互联网公司的面试，为了顺利度过实习期
，李亮春节后就在公司周围找房。据李亮介绍，自己之前和父母同住，工作后一方
面希望独立居住，另一方面希望通过租房缩短通勤距离。“但可能是首次租房没有
经验，看上的房子想第二天再签合同，很多次都被中介通知说已经租出去了。中介
帮忙找的据说都是带看量大、性价比高的房源，这些房子中介是有独立钥匙的。看
好当天不签，下一趟再来就只能看别的。有钥匙的房源里，一起看房的人也有不少
。”

但李亮也指出，市场目前并不缺待租的优质房源。“无论什么时候去，都有好房子
可以出租。只是价格不好讲，公司周围优质一点的一居室月租金都要5000元起步，
低于这个价格的房子，当天一犹豫就被中介租给了其他人。”

和李亮这种想租优质房源的客户不同，很多外地务工人员春节进城第一件事，是找
到最便宜的房子，尽可能压缩租金。而这类房源，通常以二房东的方式隔断转租。
受疫情影响，隔断房在经历了很长一段时间的成交低谷后，目前也恢复了往年热闹
的成交。

以人口居住密度较大的天通苑社区为例，这里聚集了北京最便宜的隔断房房源，疫
情期间，群租房受到疫情影响，前期租赁到期后，很多房源只能空置。“疫情最严
重的时候，五六百元就能租到房子，现在没有这么便宜的了。1000-1700元/月的
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隔断房作为进城务工人员的首次过渡房，是目前的成交主力。这个片区一般都是二
房东，疫情严重的时候没有人租，这些隔断房就由二房东自己住。现在进城的人多
了，这些房源开始迎来带看潮，每天下班都有人敲门看房。这种情况很长一段时间
都没有了。”长期与二房东合租的租客王宏(化名)对中国证券报记者表示。

疫情影响减弱

中国证券报记者调研发现，目前，租房市场普遍走出疫情影响。从近期第三方机构
披露的租赁数据看，春节过后，重点城市租赁市场成交量和成交价环比均出现了不
同程度上涨。但由于疫情防控仍未完全放开，从同比数据看，仍然处于相对低点。

贝壳研究院数据显示，今年2月，全国重点18城租赁成交量环比上涨8.5%，多数城
市成交量环比上涨。自去年9月开始，全国租赁成交量连续5个月环比下降后，首次
环比止跌上扬，市场即将进入租赁旺季。从租金水平来看，2月重点城市平均月租
金为42.1元/平方米，平均租金指数环比上涨1.5%，同比下降5%。

首都经济贸易大学教授、北京市房地产法学会副会长兼秘书长赵秀池表示，各地在
疫情影响下，租赁住房空置了不少，房租也在下降。与中小城市比较，大城市有优
质的教育医疗产业等优质公共资源，人口的吸引力更强。大城市住房的突出问题就
是住房供不应求，房价较高，低收入者和新市民、青年人面临住房困难。目前来看
，说大城市住房供不应求没有问题，但是说租赁住房供不应求很难成立，因为没有
人租不到房。租房市场面临的问题不是供给不足，而是租赁乱象较多，比如长租公
寓频频爆雷、租赁市场监管及相应政策有待完善等。

长租房难题有望解决

“很多人租房都是短期行为，即使高房价下租房划算，也很少有家庭靠租赁住房来
解决自己一生的住房问题。更何况现在孩子上学还是与住房捆在一块儿，拥有产权
房孩子上学更有优势。目前来看，家庭租赁长租房的需求数量并不多，大部分只是
过渡而已。疫情影响下，租房人群对产权房的需求更强烈了。”赵秀池指出，“建
议重新评估需要新建租赁住房的数量。”

针对长租房的供给问题，赵秀池指出，不要忽视个人房东在租赁市场中的作用。个
人房东提供的租赁住房一样可以是长租房，这一点应该引起足够的重视。不是发展
长租房就要发展机构租赁，也不是一提到长租房就需要新建。作为二房东的租赁机
构要有低成本的房源供应，其盈利模式才能成立。因此，如果有工业厂房改建、集
体土地上建设，或者旧房需要改造，需要一定投资并能带来增值，可以鼓励租赁机
构参与。
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《中华人民共和国国民经济和社会发展第十四个五年规划和2035年远景目标纲要》
(简称《纲要》)全文发布。针对租房市场，《纲要》指出，坚持房子是用来住的、
不是用来炒的定位，加快建立多主体供给、多渠道保障、租购并举的住房制度，让
全体人民住有所居、职住平衡。加快培育和发展住房租赁市场，有效盘活存量住房
资源，有力有序扩大城市租赁住房供给，完善长租房政策，逐步使租购住房在享受
公共服务上具有同等权利。加快住房租赁法规建设，加强租赁市场监管，保障承租
人和出租人合法权益。以人口流入多、房价高的城市为重点，扩大保障性租赁住房
供给，着力解决困难群体和新市民住房问题。单列租赁住房用地计划，探索利用集
体建设用地和企事业单位自有闲置土地建设租赁住房，支持将非住宅房屋改建为保
障性租赁住房。

对此，多位分析人士指出，《纲要》提到的“有效盘活存量住房资源”“支持将非
住宅房屋改建为保障性租赁住房”等对于长租房企业来说意义重大。此前，很多长
租房公寓是将办公楼等区域进行改装，由于消防等问题，面临较大的监管风险，使
得长租房企业只能以试点的方式进行，无法全面铺开。预计随着监管部门细则出台
，长租房将迎来规范化运行的新时期。
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