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核心要点： 

❑ 城镇化进程加快，保障性住房需求旺盛 

保障性租赁住房供远小于需求。根据住建部，目前大城市中 70%的

新市民和青年人是靠租房子来解决住房问题。2020 年，我国进城务工人

员将近 1.3 亿人，高校毕业生人数达到 1076 万人，按照 70%的租房比例，

2020 年共有 9853 万进城务工及毕业生需要租房，住房的刚性需求比较旺

盛。根据住建部数据，去年总共筹集 94.2 万套保障性租赁住房，约解决

了近 300 万人的住房困难，远不及租房需求。今年将建设筹集保障性租

赁住房 240 万套。 

❑ “租购并举”，坚持“住房不炒” 

2022 年，全国仍然坚持“住房不炒”的定位，不把房地产作为短期

刺激的工具和手段，加强预期引导，探索新的发展模式，坚持租购并举，

加快发展长租房市场，推进保障性住房建设，支持商品房市场更好满足

购房者的合理住房需求，因城施策促进房地产业良性循环和健康发展。 

❑ 财政+金融，引导布局保障性租赁住房 

2020 年住房保障财政支出 7106 亿元，其中保障性安居工程财政支出

3129 亿元，高于 2019 年的 2941 亿元，财政有加大保障性安居工程支出

的趋势。日前，银保监会、住房城乡建设部联合发布指导意见，要求各

类银行保险机构发挥机构优势，提供针对性金融产品和服务，为保障性

租赁住房拓宽资金来源。同时，保障性租赁住房贷款不纳入房地产贷款

集中度管理，将在一定程度上引导房企向保障性租赁住房投资布局。 

❑ 保障性住房常见的问题 

保障性租赁住房跟公租房有什么区别？都是住房保障体系的重要组

成部分，但是面向群体不同。保障性租赁住房主要面向新市民及青年人，

提供小户型、低租金的租赁住房。公租房主要面向城镇住房、收入困难

家庭，由政府承担兜底保障责任，提供一定的补贴。 

保障性住房有哪些房源筹集方式？主要有集体经营性建设用地、企

事业单位自有闲置土地、产业园区配套用地和存量闲置房屋、新供应国

有建设用地等 5 种筹建渠道。包括新建、改建、扩建三种方式。 

今年保障性住房总投资额多少？根据日前河北省召开的住房和城乡

建设厅组织召开全省保障性安居工程工作动员部署会，会议部署今年保

障性租赁住房目标任务是筹集 4.5 万套，计划投资 76 亿元，平均每套保

障性租赁住房投资 17 万。按照每套保障性租赁住房投资 17 万，2022 年

计划建设筹集保障性租赁住房 240 万套，则预计 2022 年保障性租赁住房

总投资 4080 亿元，也将成为今年稳增长重要抓手。 

❑ 风险提示 

国内政策超预期，各地建设进度超预期，投资额估算偏差。 
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  宏观研究 

1 城镇化进程加快，保障性住房需求旺盛 

日前，银保监会、住房城乡建设部联合发布指导意见，要求各类银行保

险机构发挥机构优势，提供针对性金融产品和服务，为保障性租赁住房拓宽

资金来源。同时，保障性租赁住房贷款不纳入房地产贷款集中度管理，将在

一定程度上引导房企向保障性租赁住房投资布局。 

目前我国仍然处于城市快速发展阶段，城镇的人口居民持续增加，2021

年末我国常住人口城镇化率已经达到 64.72%，我国每年城镇新增就业人口超

过 1100 万，住房的刚性需求比较旺盛。同时一线城市住房租赁价格指数持续

上涨，新市民及青年人住房压力增加，扩大保障性租赁住房的投放优化了城

市住房结构，逐步推进“租购并举”，有利于促进房地产市场平稳健康发展。 

保障性租赁住房供远小于需求。根据住建部，目前大城市中 70%的新市

民和青年人是靠租房子来解决住房问题。2020 年，我国进城务工人员将近 1.3

亿人，高校毕业生人数达到 1076 万人，按照 70%的租房比例，2020 年共有 9853

万进城务工及毕业生需要租房。根据住建部数据，去年总共筹集 94.2 万套保

障性租赁住房，约解决了近 300 万人的住房困难，远不及租房需求。“十四

五”期间，北京、上海、广州、深圳等重点城市的新增保障性租赁住房占新

增住房供应量在 40%-45%左右。今年将建设筹集保障性租赁住房 240 万套。 

 

图 1 2021 年末常住人口城镇化率达到 64.72%（%）   图 2 每年城镇新增就业人口超过 1100 万 

 

资料来源：湘财证券研究所、wind                       资料来源：湘财证券研究所、wind 
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表 1 各地保障性租赁住房建设计划 

地区 “十四五”计划 2022 年计划 

上海 确定“十四五”期间新增建设筹集保障性租赁住房 47

万套（间）以上，达到新增住房供应总量的 45%左右。

按照市委主要领导提出的“前两年多做一点”的要求，

2021—2022年计划建设筹集 24万套（间），达到一半

以上 

17万套（间）

以上 

北京 正在制定“十四五”住房保障规划，计划“十四五”期

间新增保障性租赁住房占新增住房供应总量的比例不低

于 30% 

 

广州 印发《广州市住房发展“十四五”规划》，“十四五”

期间计划建设筹集各类住房 131万套，包括商品住房 65

万套，保障性住房 66万套，其中，保障性租赁住房 60

万套（间），占住房总量的 45.8%。 

13万套（间） 

深圳 计划“十四五”期间建设筹集保障性租赁住房不少于 40

万套（间），占住房建设筹集总量的 45%左右。 

 

西安 “十四五”期间拟建设筹集保障性租赁住房 30万套

（间），占新增住房供应总量的 31.6%，目前已细化落

实到各区县。 

7.5万套（间） 

杭州 “十四五”期间拟建设筹集保障性租赁住房 30万套

（间），占新增住房供应总量的 30%以上。 

7万套（间） 

成都 确定“十四五”期间建设筹集保障性租赁住房 25万套

（间），其中，2021年建设筹集房源 6万套（间） 

5万套（间） 

浙江 考虑人口、经济社会发展、产业布局等因素，明确 11

个设区市市区和 26个县（市）为重点发展保障性租赁

住房的城市，以流动人口为基数测算，“十四五”期间

拟筹集保障性租赁住房 120万套（间）。杭州市区、宁

波市区等 8个设区市市区和金华等 4个县（市）新增保

障性租赁住房占新增住房供应总量的比例力争达到

30%以上，其他 25个县（市）保障性租赁住房占比力

争达到 15%以上。 

 

资料来源：湘财证券研究所、住建部 

 

2 “租购并举”，相关配套设施逐步落地 

2022 年，全国仍然坚持“住房不炒”的定位，不把房地产作为短期刺激

的工具和手段，加强预期引导，探索新的发展模式，坚持租购并举，加快发

展长租房市场，推进保障性住房建设，支持商品房市场更好满足购房者的合

理住房需求，因城施策促进房地产业良性循环和健康发展。 

政策引导布局保障性租赁住房。2020 年住房保障财政支出 7106 亿元，其
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中保障性安居工程财政支出 3129 亿元，高于 2019 年的 2941 亿元，财政有加

大保障性安居工程支出的趋势。2021 年，PPP 落地项目中保障性安居工程投

资额 3.2 万亿元，保障性安居工程项目数量相比较前两年有所增加，但是占总

的 PPP 项目数科比重仅 2%左右。2021 年开始，棚改就慢慢退出舞台，保障

性租赁住房相关配套设施逐步落地。日前，银保监会、住房城乡建设部联合

发布指导意见，要求各类银行保险机构发挥机构优势，提供针对性金融产品

和服务，为保障性租赁住房拓宽资金来源。同时，保障性租赁住房贷款不纳

入房地产贷款集中度管理，将在一定程度上引导房企向保障性租赁住房投资

布局。 

 

图 3 一线城市住房租赁价格指数持续上涨          图 4 2020 年住房保障财政支出 7106 亿元（亿元，%） 

 

资料来源：湘财证券研究所、wind                       资料来源：湘财证券研究所、wind 

 

图 5 PPP-保障性安居工程投资额（亿元）          图 6 PPP 项目数中保障性安居工程占比较小（个，%） 

  

资料来源：湘财证券研究所、wind                       资料来源：湘财证券研究所、wind 
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3 保障性租赁住房或成为稳增长重要抓手 

保障性租赁住房跟公租房有什么区别？都是住房保障体系的重要组成部

分，但是面向群体不同。保障性租赁住房主要面向新市民及青年人，提供小

户型、低租金的租赁住房。公租房主要面向城镇住房、收入困难家庭，由政

府承担兜底保障责任，提供一定的补贴。 

保障性住房有哪些房源筹集方式？主要有集体经营性建设用地、企事业

单位自有闲置土地、产业园区配套用地和存量闲置房屋、新供应国有建设用

地等 5 种筹建渠道。包括新建、改建、扩建三种方式。 

今年保障性住房总投资额多少？根据日前河北省召开的住房和城乡建设

厅组织召开全省保障性安居工程工作动员部署会，会议部署今年保障性租赁

住房目标任务是筹集 4.5 万套，计划投资 76 亿元，平均每套保障性租赁住房

投资 17 万。按照每套保障性租赁住房投资 17 万，2022 年计划建设筹集保障

性租赁住房 240 万套，则预计 2022 年保障性租赁住房总投资 4080 亿元，也将

成为今年稳增长重要抓手。 

 

风险提示：国内政策超预期，各地建设进度超预期，投资额估算偏差。 
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