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随着毕业季到来，一线城市住房租赁市场出现回暖迹象，北广深租金环比回升，租房需求量同比
增长超过一成，有城市更开始探索推出面向未能成为“职场人”的应届毕业生的保租房。有业内人士
指出，保租房的加速建设与入市，正逐步改变市场的供需结构和租金水平，并推动重点城市向着“市
场化+保租房”并驾齐驱的发展模式迈进。 ■新快报记者 何璐诗

全国已实施
城市更新项目超6.6万个

7 月 17 日，住建部发布消息，

全国已实施城市更新项目超过6.6

万个，完成投资2.6万亿元。这些

项目涵盖既有建筑改造、城镇老旧

小区改造、完整社区建设等多个方

面。具体数据显示，截至目前，全

国已完成 78 亿平方米的建筑改

造，已启动 2900 多个完整社区建

设项目，精准补充了 3500 多个针

对老年人和儿童的设施，更新改造

了 2600 多个老厂区和老商业街

区。

“气球贷”“轻松供”上市
深圳发布消费提示

7月17日，国家金融监督管理

总局深圳监管局发布消费提示，提

醒广大消费者在选择房贷产品时

需注意产品特性。近期，部分银行

机构推出了包括“气球贷”“轻松

供”在内的新型房贷产品，这些产

品与“等额本息”“等额本金”等传

统房贷产品共同为消费者提供了

多样化的住房按揭还款方式。在

选择房贷产品时，应考虑产品的不

同特点。比如，“气球贷”和“轻松

供”等新型产品在前期的还款金额

较低，但随着时间推移，还款金额

将逐渐增加，部分产品在贷款期限

结束时可能需要一次性偿还较大

金额的本金；而“等额本息”和“等

额本金”等传统产品则在前期的还

款金额较高，但整体支出预期更为

清晰和稳定。

6月房地产并购热度提升
共进行17笔

7月16日，数据显示，6月房地

产行业共进行 17 笔并购交易，比

上月增加2笔。其中，15笔交易披

露交易金额，总交易规模约 169.3

亿元，环比增加 11.5%，平均单笔

交 易 规 模 11.3 亿 元 ，环 比 减 少

10.8%。从交易标的业务类型看，

2024 年 6 月房地产行业进行的并

购交易包括地产开发、商办及文旅

酒店项目等。住宅开发方面，房企

通过收购股权参与项目开发，开拓

重点城市市场。中指研究院认为，

从并购交易总的数量与规模来看，

6月并购活动热度在持续提升。

（何璐诗 据公开资料整理）

■毕业季到来，一线城市的

房屋租金水平企稳回升。

毕业季，一线城市住房租赁市场回暖

保租房

大部分一线城市租金企稳反弹

在毕业季效应的催化下，租赁市场

逐步恢复活力。尤其在一线城市，租金

水平反弹回升。诸葛数据研究中心监测

数据显示，2024 年 6 月全国大中城市租

金挂牌均价为 34.81元/平方米/月，环比

上升 0.13%，环比时隔 4 个月再度转正。

一线城市平均租金为 84.77 元/平方米/
月，环比上涨 0.76%。北京领涨，环比涨

幅达 1.95%；深圳和广州紧随其后，分别

上涨0.57%和0.38%。

“年内来看，首月租金平稳入场，但

与历史租金水平对比，当前租金水平并

不及前两年。环比涨幅 TOP10 城市大

致分为两类，一是以北京、深圳及广州为

代表的核心一、二线城市，凭借产业丰富

的优势，成为毕业生的热门流向地，因此

毕业季租金企稳回升；二是桂林、三亚等

较为典型的旅游城市，各地暑假逐步开

启，出游需求增多，部分旅游城市的租金

因此上涨。”研究中心分析指出。

而从广州的数据看，部分高校实习生

在5月已提前进入租赁市场，带动租金较

低的房源成交量有所增长。广州市房地产

中介协会指出：“部分学生于5月已开始寻

觅落脚点。从板块成交量来看，科学城、

西门口、狮岭镇和钟村等板块5月环比增

幅较大。大部分刚开始工作的毕业生租

房预算有限，因此单间和一房一厅等总价

低的房型较受欢迎。5月租金在1500元以

下的房源成交占比环比增长2.17%。”

保租房建设供应跑出加速度

“租房”是不少学生毕业后面临的第

一件大事，对于还未成功就业的“准职场

人”来说，租金压力是重担。把这部分人

群纳入保障范围，成为保租房今年启动

的新探索。

过去，上海的保租房申请条件之一

是申请人拥有稳定就业，而根据最新规

定，毕业 6个月内的大学生，即使尚未就

业，也可凭毕业证书申请租金可负担、租

期稳定的保租房。有业内人士指出，这

一政策调整对房地产市场产生了深远影

响。一方面，保租房的供给增加，有效缓

解了应届毕业生的租房压力，避免了毕

业季租金的非理性上涨；另一方面，政府

的介入和政策扶持，促进了租赁市场的

规范化和专业化，为房地产行业探索多

元化经营模式开辟了道路。

事实上，2024年以来，随着住房租赁

领域金融的创新提速，保租房项目也持

续加速入市。克而瑞长租数据显示，今

年上半年，22个重点城市新增 98个保租

房项目，提供近 8.7万套房源，其中新建

项目占主导地位，特别是500套以上的大

社区项目，占新增房源量的 80%。保租

房与市场化租赁住房的并行发展，正成

为重点城市住房租赁市场的显著特征。

据统计，截至2024年上半年，全国至少有

22个城市支持政府收储商品房的模式。

克而瑞长租认为，通过对存量收购进行

保障房的改造，预计保租房筹集将提速，

并带来机构化房源量激增。

一线城市租金受保租房入市影响

保租房加速筹集，除了令房源量快

速提升，同时对一线城市租金坪效和出

租率正产生一定的影响。据监测，一线

城市中，上海和深圳集中式公寓规模均

已突破 26 万套，且保租房占比均超过

40%。上半年上海集中式公寓租金坪效

为 5.3 元/天/㎡，比 2023 年下降 6.5%，较

2021年时降幅达到了19%。

“保租房大规模落地，肯定对区域租

金会产生很大影响，这也是保租房发展

的目的之一，就是要平抑租金，减轻居民

负担。”广东省城乡规划院住房政策研究

中心首席研究员李宇嘉告诉新快报记

者，以上海为例，近两年保租房大规模入

市，在浦东、闵行等几个重点区域以租赁

大社区的形式，几百套甚至上千套地供

应，租金较低，从而影响周边租金。

上海为何是租金调整最明显的一线

城市？李宇嘉认为，这与长租公寓近年

大规模入市有关。“上海是热点城市，市

场正同步布局保租房和长租公寓。而它

们的产品有一定共性，如靠近轨道交通

站点，在新兴园区、产业新城周边、商业

旺地等，且它们体量都较大，形成正面竞

争。”李宇嘉说。

在广州世联研究院副院长崔登科看

来，如果大量保租房进入广州，同样会对

租金产生影响。“供给上升，需求不变，一

定会压低租金，这是毫无疑问的。不过，

广州有大量城中村，黄埔区、增城区等近

远郊地区的租金仍在下调，以更低的租

金入市，能否覆盖回购存量物业的成本，

这个需要考量。”崔登科说。

保租房REITs未知能否在广州落地

目前，行业正在积极探索公募 RE⁃
ITs（房地产投资信托基金）等创新金融

工具的应用，让产品与资本双向奔赴。

近两月，保租房 REITs 迎来扩募爆发。

华夏北京保障房REIT、华夏基金华润有

巢REIT、红土创新深圳安居REIT 先后

官宣开启扩募，招商蛇口也宣布启动保

租房REITs的申报发行。

对于房企来说，REITs 模式的直接

作用是有效回笼资金，降低负债率。比

如REITs上市后，企业可借力转型为“行

业领先的公寓资管商”，战略方向转为

“培育孵化租赁住房项目”。通过REITs
实现资金回收再循环滚动投资，实现住

房租赁领域“轻资产+重运营”的全周期

循环。目前国内已上市的公募REITs产
品共有 33 只，其中 5 只为保障性租赁住

房 REITs，背后涉及到 12 个保租房基础

资产项目，此外还有 11家相关租赁企业

在上半年公布了发行公募 REITs 计划。

克而瑞长租数据显示，截至到上半年，这

些保租房REITs项目的平均出租率达到

97.18%；同时，2024 年 Q2 租金坪效同比

涨跌幅均在5%内。

目前，保租房REITs项目主要落地于

北京、上海、深圳，广州未来会否跟进落地？

李宇嘉告诉新快报记者，保租房REITs的发

行和入市，本身流程和涉及的关键要素比

较复杂，包括底层资产是否稳定，以及估值

合理性、企业税务问题等。“保租房租金比

市场低一些，不是每个保租房都能达到净

现金流分派率不低于3.8%的要求。很多

保租房才刚开始运营，市场对于其租金和

出租率的稳定性还有一定疑问，这是导致

保租房REITs没能在多地迅速入市的根本

原因。”崔登科也认为，保租房REITs这种

模式落地必须“能算过来账”。“能不能落

地，主要看该区域保租房面临的同类型物

业竞争有多少，出租率稳定才会给资本市

场带来信心。如果租金还没有旁边的物业

便宜，便难以维持稳定的出租率。”他说。


