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2016 年，我国正式推进以满足新市民、青年人住房需求为主的住房体

制改革，建立“购租并举”的住房制度，大力发展住房租赁市场，推动住

房租赁规模化、专业化发展。尽管从 1995 起，我国廉租房、公租房市场

已经逐步发展，但这一时期政策民生保障属性明显，住房租赁的市场化程

度仍十分有限。 

“ 十三五”期间，我国住房保障体系取得巨大成就，低保、低收入住

房困难家庭应保尽保，公租房分配逐步放宽准入条件。住房需求发生迭代。

“十四五”时期，我国城镇化将保持在较快发展阶段。根据中国社科院农

村发展研究所测算，到 2035 年我国城镇化率或将达到 74.39%。这意味着

未来还有近 15%的人口将进入城市。城镇化率高企使大量“新市民”产生

在大城市安家的居住需求。 

从全球拥有较成熟住房租赁市场国家的实践来看，市场化机构类租赁

住房正是伴随着工业化和城市化进程的加快应运而生的，成为满足住房需

求的主要手段。无论是在拥有全球规模最大住房租赁市场的美国，保障性

最佳的德国，还是“为租而建”的英国，机构化运营管理程度最高的日本，

住房租赁市场都是由市场需求、政策引导与金融助力共同推动的产物。 

2021 年，国务院办公厅印发《关于加快发展保障性租赁住房的意见》，

并将保障性租赁住房纳入基础设施 REITs 试点；2022 年“十四五”规划纲

要提出扩大保障性租赁住房供给……一系列政策变迁与推动表明，构建以机

构化统一运营管理、提供长期稳定租赁关系的住房租赁市场，解决好新市
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民、青年人的居住问题，既是解决大城市住房问题的关键所在，也是实现

人民安居乐业、社会安定有序的需要。 

在行业内，机构化住房租赁企业探索萌芽于 2010 年，在摸石头过河

中创造新的经验。历经 10 余年时间，根据企业背景不同，5 类典型的住房

租赁企业基本形成——地产系、创业系、中介系、酒店系和资管系。至此，

行业从“野蛮生长”的上半场步入“精耕细作”的下半场。尤其从各地

“十四五”住房规划中可以看出，保障性租赁住房成为住房供应中当之无

愧的中流砥柱。各参与方也积极投入保障性租赁住房的建设中。 

当然，租赁住房尤其是保障性租赁住房在理解范畴上与以往的商品住

宅大相径庭，不是把一栋公寓或一个社区建漂亮再销售出去那么简单，而

是一个更加宏大的命题。将它单纯理解为不动产是很片面的。从商业本质

或定义来讲，租赁住房不只是简单的空间，它需要运营，需要资产管理，

需要社区治理，并与金融、科技、双碳环保等紧密相关，在注重社会效益

的同时还要兼顾经济效益，非常复杂，需要一个可持续发展的长效机制。 

同时，每个行业供给侧结构性改革的背后都蕴含着新的经济增长点。

住房租赁行业也不例外，不仅将形成一个非常完善的上下游产业链，而且

作为新行业会需要大量兼备酒店管理和物业管理的专业化、复合型人才。

此外，随着首批三只保障性租赁住房 REITs 上市，住房租赁作为新经济行

业，将为社会经济发展带来持续动能和诸多深层次的改变，对于这个命题

我们需要持续研究与思考。 



 

 - 4 - 

ICCRA 住房租赁产业研究院牵头出版《中国住房租赁市场指南》的宗

旨，是希望厘清住房租赁行业的发展脉络，探索行业发展规律，为破除行

业发展的痛点、难点找到解决方案。具体而言，本书尊重客观规律，以全

球视野研究分析国际住房租赁市场的沿革、理论、实践、经验，然后聚焦

本土化，在结合中国国情和现实的基础上，深入研究我国住房租赁行业的

发展历程、发展现状和发展趋势，特别是聚焦住房租赁市场建设，关注专

业化、机构化住房租赁企业发展。本书力求通俗易懂，既从微观中来，又

到宏观中去，通过大量的图表传递专业知识，以期为行业上下游产业链的

参与者及投资者提供一份助力，为推动住房租赁行业健康发展贡献一份力

量。 

《中国住房租赁市场指南》五大关键词： 

关键词一： 

新经济行业 

新经济行业一般具备可持续快速增长的特征，属于国家产业政策重点

扶持的行业。本书通过解读住房租赁行业的政策支持，分析租赁住房兼具

不动产和服务双重属性、数字化和智能化特点，同时与金融紧密结合，剖

析其为社会经济发展带来持续动能和诸多深层次的改变，指出住房租赁行

业是在我国城镇化率不断攀高、宏观杠杆率不断增加的大背景下发展起来

的新经济行业。 
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关键词二： 

全球实践与中国化 

本书在借鉴全球成熟住房租赁市场发展经验的基础上，结合我国住房

租赁市场近年来的主要发展实践，阐释了发展住房租赁市场的意义、历程

与现状、痛点和难点，梳理出行业发展的基本逻辑以及各参与方的主要路

径，特别是结合了保租房公募 REITs 等金融创新工具，理顺住房租赁行业

的发展逻辑，指出不同商业模式的特点与优劣势，指出了行业未来可持续

发展的方向。 

关键词三： 

房地产转型与资产管理 

培育和发展住房租赁市场，有利于国家实现“稳地价、 稳房价、稳预

期”的目标，是促进房地产行业良性循环和健康发展的关键一环，有助于

解决不同需求的居民住房问题，对促进宏观经济长期稳定具有积极意义。

租赁住房尤其是保障性租赁住房，在理解范畴上与以往的商品住宅不同，

本书从商业本质的角度，将租赁住房的建设、运营、社区治理等一次性说

清楚，并与金融、科技、双碳环保等紧密相关，覆盖不动产资产管理“投

融建管退”闭环。 

关键词四： 

金融服务实体经济 
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住房租赁市场，通过资产证券化赋能，有效盘活存量房地产资源，是

金融服务实体经济的最佳实践。但二者如何结合？还有哪些创新点有待发

掘？本书分析了不同金融机构与住房租赁企业的相互协作方式、金融赋能

住房租赁场景，尤其对 20 只租赁住房类 REITs、首批 3 只保障性租赁住房

REITs 的详细情况进行全面拆解，为实体经济与住房租赁行业融合发展提供

了新思路。 

关键词五： 

市场功能视角 

本书的讨论并非停留在政策和理论层面，而是有机结合了行业上下游

产业链发展的前沿与实践，讲透参与住房租赁行业的关键要素，不仅为行

业的主要参与者提供实操指引，也为传统房地产开发企业转型发展指明方

向，同时为行业上下游产业链各参与方提供全局性视角，为机构投资者和

大众投资者提供有效评估资产的分析框架，也为行业的政策制定者提供重

要参考。 



 

 - 7 - 

 

ISBN: 978-7-5217-4946-5  

定价：68.00 元 

中信出版集团 2022 年 12 月 

内容简介 

预览已结束，完整报告链接和二维码如下：
https://www.yunbaogao.cn/report/index/report?reportId=1_50390


