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随着2026年毕业季提前预热，叠加节后返工回流、春季招聘集中落地，广州青年居住需求迎来集中释
放。在经济弱复苏、就业流动加剧、新市民持续流入的大背景下，租赁格局发生了深刻迭代——核心城区优质
小户型凭借稀缺性保持租金韧性，近郊地铁沿线刚需房源凭借高性价比持续走热，远郊房源流动性持续走弱。

民生刚需、城市规划、产业变迁与资本布局多重叠加，正在重塑大城市青年租房新秩序。数据显示，青年租
客告别“地段至上”的传统逻辑，转向“租金可控+通勤平衡+户型实用”的理性选择。
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从区域来看，广州三大圈层租赁价

值持续重构，核心城区、近郊板块、远郊

区域走出完全不同的行情曲线。

其中，涵盖天河、越秀、海珠和荔湾

的核心城区，整体租金逐年缓步走低，

租金从 2021 年 59.86 元/㎡/月，回落至

2026 年 3 月的 55.91 元/㎡/月。尤其是

建筑面积60平方米以下的小户型，供需

紧张，租金表现坚挺，成为板块内的“抗

跌硬通货”。有房地产中介告诉新快报

记者，目前广州市场上的小户型租售比

已经达到2%左右，在长期冷静的房地产

市场情绪中受到不少正愁手中“子弹”

无处可去的投资客欢迎，“180万元的房

子一年能收到4万多元的租金，收益起

码比存银行要高”。

近郊板块以白云、番禺、黄埔为核

心，是六年里成长性最强、承接青年刚

需最多的区域。近郊租金长期保持平

稳运行，波动幅度极小，2021 年租金

38.75 元/㎡/月，2026 年 3 月为 37.96 元/

㎡/月。

综上所述，小户型占有率更能反映

真实需求变化。2021年，核心区小户型

成交占比 32%、近郊 58%、远郊 22%；至

2026年，核心区小户型占比升至41.7%，

近郊小户型占比高达76%，远郊小幅升

至31%。刚需小户型全面普及，标志着

租赁市场彻底进入“轻量化、独居化、低

成本”时代。

从户型来看，“一家多口”“几世同

堂”的传统广府居住文化正在改写，外来

媳妇本地郎剧中体现的热闹场景如今难

再重演。

2021年至2026年，城市青年生活方

式、独居比例、收入预算约束共同改写户

型供需结构，小户型一路走强，中大户型

逐步边缘化，户型价值分层越发明显。

对照六年监测数据，不同户型走出

截然不同的行情。2026年3月，全市小

户型（≤60㎡）平均租金53.20元/㎡/月，

是唯一实现同比正向增长的户型；中户

型（60—90㎡）租金48.15元/㎡/月，六年

来累计下滑 6.2%；大户型（≥90㎡）租金

42.30 元/㎡/月 ，六 年 累 计 跌 幅 达 到

12.8%，贬值压力显著。

成交结构变迁更加直观：小户型成

交占比由 2021 年的 40%，稳步提升至

2026年3月的62%；中户型从38%收缩至

28%；大户型从22%萎缩至10%。

空置率数据进一步印证供需错配：

当前全市小户型空置率仅3.2%，房源挂

牌去化速度快、续租率高；中户型空置率

8.5%；大户型空置率高达18.7%，大面积

房源出租周期拉长，业主只能通过降价

让利换取客源

业内认为，青年独居常态化、职场人

群居住独立化、家庭合租比例下降，叠加

生活成本理性管控，共同推高小户型需

求。低总价、低物业费、易打理、适配单

人生活，让刚需小户型穿越周期，成为租

赁市场稳定压舱石。

核心区小户型成抗跌硬通货

小户型实现同比正向增长

租赁市场的长期稳定与政策护航，持

续吸引资本布局赛道。过去六年间，租赁

行业资本逻辑完成从野蛮扩张到稳健运

营的转型，保租房 REITs（不动产信托投

资基金）成为核心风口，2025 年增至 120

亿元；2026年一季度新增发行及扩募规模

突破150亿元。

运营端，长租公寓行业经历完整洗

牌。2021至2023年，行业普遍全域扩张、

粗放拿房；2024至2026年，头部品牌全面

收缩战线，聚焦核心区小户型+近郊地铁沿

线优质房源，淘汰高空置、高成本远郊项

目。当前头部长租公寓70%以上房源为刚

需小户型，整体出租率稳定在92%—95%，

依靠精细化运营、标准化服务控制成本。

存量改造成为新增供给重要补充。

2026 年广州计划完成 664 套存量房源改

造，通过老旧小区盘活、低效商办转型等

方式，新增保障性租赁住房，既盘活城市

存量资产，又精准补充小户型缺口，实现

城市更新与安居保障双向赋能。

供给端方面，保障型租赁住房持续放

量，存量改造加速推进，小户型供给短板

逐步补齐，市场租金将保持平稳运行，大

幅普涨或深跌均缺乏基础。

资本端方面，保租房REITs常态化扩

募，持续为租赁住房建设输血；长租公寓回

归居住服务本质，告别规模竞赛，转向运营

提质、资产提质、服务提质的发展路径。

对于超大城市而言，健康稳定的租赁

市场，是留住青年人才、夯实城市活力、优

化人口结构的重要底座。在政策托底、市

场调节、资本赋能的共同作用下，青年租

房正在告别无序竞争与盲目溢价，迈入理

性、分层、多元、可持续的全新发展阶段，

为城市青年奋斗生活提供坚实安居保障。

租金可控+通勤平衡+户型实用

从前，房地产行业的金句“地段地段

地段”是许多人坚持的信仰，如今，随着租

房人群的观念更迭和城市交通配套发展

的完善，逐渐改变了这种惯性。租客人群

持续年轻化、理性化，年龄结构、预算区

间、选址逻辑发生系统性转变，过去“宁要

市区一张床”的置业租房观念不再时兴。

租客年龄结构层面，应届生群体占比

快速提升：2021 年 25 岁以下应届生租客

占比仅 12%，2026 年升至 22%；25—30 岁

职场新人占比由 42%回落至 31%；30—35

岁稳定职场人群占比稳步抬升，居住需求

从纯刚需向适度舒适过渡。

租金预算方面，青年群体开支更趋保

守，低成本居住成为主流选择。2021年，

月租3000元以下租客占比45%，2026年大

幅提升至59%；3000—5000元中端预算群

体从38%降至32%；5000元以上高端预算

人群由17%收缩至9%。收入预期、生活成

本、储蓄意识，共同约束青年租客租金承

受上限。

最关键的变革，是租房决策权重的彻底

反转。2021年，青年租客租房优先考量因素

依次为：地段62%、租金48%、通勤45%、户型

30%；到2026年，排序完全改写为：租金预算

68%、通勤时长57%、户型适配42%、地段配

套31%。

可见，地段溢价不再被盲目接受，只

要通勤控制在合理区间，年轻人愿意主动

选择近郊地铁盘，用空间换取更低租金、

更高居住自由度。调研显示，近四成应届

毕业生在租房选择中，主动放弃核心区老

破小，转向配套更新、户型更合理、性价比

更高的近郊板块。

在市场化租赁的自我调节之外，保障

性租赁住房也从试点起步到规模化落地，

持续补全小户型刚需供给短板，与市场化

房源形成互补，搭建起多层次、差异化的

城市安居体系。

广州保租房建设节奏稳步提速，供给

规模逐级跃升：2021年筹建2.1万套，为政

策落地试点元年；2025年创下13.86万套阶

段性新高；2026年计划新增筹集3万套，首

批785套现房房源已于年初正式入市，重点

布局白云、黄埔等青年就业集中片区。

在产品设计上，保租房精准锚定新市

民、青年租客需求，全部严控建筑面积70

平方米以内，一室户占比65%，主打单间、

小户型，贴合独居、单人通勤居住场景。

价格层面，保租房租金严格控制在同地段

市场化租金的 60%—80%，有效拉低片区

租赁均价，平抑刚需租房成本。

当前广州租赁供给结构已形成稳定格

局：市场化租赁房源占比70%、保障性租赁

住房占比25%、公租房兜底保障占比5%。

保租房的大规模入市，有效分流中低端刚

需，缓解核心区小户型紧张局面，同时让青

年新市民在大城市实现“租得起、稳得住”。

数据显示，广州租赁市场整体运行

平稳，租金稳步回落，但刚需成交韧性

持续凸显，青年租客占比连年抬升，成

为支撑租赁市场的核心力量。

全市住宅平均租金呈现连续六年

温和下行态势：2021 年全市平均租金

56.12 元/㎡/月 ，2025 年 52.37 元/㎡/

月，2026 年 1—3 月均值回落至 50.56

元/㎡/月。整体租金走低，并非需求萎

缩，而是房源供给结构优化、保障房入

市、居住消费理性化共同作用的结果。

成交量维度，市场随季节与人口流

动呈现明显波动，年度趋势稳步修复。

2021年租赁成交量同比增长2.8%，2025

年同比增长 5.7%；2026 年 3 月受返工

潮、春招、毕业季前置叠加影响，租赁成

交量环比大涨140.79%，创下年内短期

峰值，刚需释放力度强劲。

客群结构变化更具标志性。六年

来，22—35岁青年租客占比持续攀升：

2021 年占比 59%，2025 年占比 70%，

2026年升至72%。新就业大学生、跨城

流动职场新人、青年新市民，已经成为城

市租赁市场绝对主力，也直接推动户型

偏好、租房预算、选址逻辑的全面迭代。

业内分析指出，整体租金平缓回

落、刚需成交稳定、青年人群持续扩容，

是超大城市租赁市场成熟化的典型特

征，市场不再依靠资源溢价拉动行情，

转而由真实居住需求主导定价。

青年真实居住需求主导定价
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