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二、报告目录及图表目录

        1 租赁是解决住房问题的重要途径

        个人或家庭主要通过租赁、买卖、申请保障性住房和自建等方式获取居住的房屋。

 图：全国各种房源的占比
 图：城市、城镇、乡村各类房源的数量及构成（万套）
 表：不同房屋获取方式的优劣势比较
        租赁市场的房屋来源较多元化。

房地产一级市场又称土地一级市场，是土地使用权出让的市场，即国家通过其指定的
政府部门将城镇国有土地或将农村集体土地征用为国有土地后出让给使用者的市场；房地产
二级市场，是土地使用者经过开发建设，将新建成的房地产进行出售和出租的市场，一般是
商品房首次进入流通领域进行交易而形成的市场；房地产三级市场是房产再次进入流通领域
进行交易而形成的市场；房地产四级市场在此被定义成为租赁市场，即房产再次进入流通领
域进行出租的市场，在存量房为主的区域，租赁市场是未来房地产发展的重点。

        其中，不同级别市场的排序主要基于土地进入流通领域的一般次序排列。
 
 图：进入租赁市场的方式
        房地产可从各级市场直接进入租赁市场。

一级市场可以通过自建住房出租的形式进入租赁市场，集体用地建租赁房就是目前政
府所倡导的一种形式，这种形式的优势便是成本比较低廉；从二级市场新房买卖后直接进入
租赁市场的主要是一些针对方便业主进行出租的公寓项目，比如万科云城、米酷等；从三级
市场进入租赁市场的方式有长租公寓这种公司运营的模式，也有个人散租。

从房屋所有权划分，又可以对房源进行以下分类，其中产权不同房屋的管理形式、空
置率、收益率等也各不相同。

 图：房屋来源途径
        2 租赁市场租金规模超过万亿

        租金的需求主要来自于流动人口。
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流动人口的组成主要有两类人群组成，一类是农业转移人口，一类是城市间流动人口
。流动人口一般倾向采用租赁形式获取居住房屋的使用权，主要原因是租赁是个较为廉价且
获得较宜居生活环境的方式，且这种方式需要的手续较少，根据未来计划调整的灵活性较大
，不具有长期的经济约束。
 
 图：国内流动总人口（亿）
        国内庞大的流动人口总数对租赁市场的需求构成强有力的支撑。

根据《中国流动人口发展报告》，2015 年全国流动总人口为 2.47 亿，农业转移人口
占比 75%，70%通过租房解决（人均年租金 400*12），城市间流动人口占比 25%，60%通
过租房解决（人均年租金 900*12），则 2016 年租金市场规模：为:

2.47*75%*70%*400*12+2.47*25%*60%*900*12=1.23万亿。所以从需求端测算，我国每年
的租赁市场规模高达 1.23 万亿。

        3 租金回报率整体偏低

租金的绝对值与所在城市的吸引力相关，而增速与人均可支配收入增速密切相关，其
中城市的吸引力越强，吸引流入的人口越多，则该城市可供租赁房屋越紧俏，租金水平也相
应被抬高；租金和人均可支配收入的增长趋势一致，主要受收入增长水平的制约。

但是另外一方面，房价受多种因素影响受到追捧，导致房价上涨速度远远超过了租金
水平的上涨速度，导致国内租金回报率快速下降。其中，由于数据相对缺乏，所以下图以一
线城市的情况为示例：

 图：一线城市租金和对应城市人均年可支配收入的关系
 图：房价上涨速度远远超过了租金水平的上涨速度
 图：一线城市的租金回报率快速下降

中国报告网发布的报告书内容严谨、数据翔实，更辅以大量直观的图表帮助本行业企
业准确把握行业发展动向、市场前景、正确制定企业竞争战略和投资策略。本报告依据国家
统计局、海关总署和国家信息中心等渠道发布的权威数据，以及我中心对本行业的实地调研
，结合了行业所处的环境，从理论到实践、从宏观到微观等多个角度进行市场调研分析。它
是业内企业、相关投资公司及政府部门准确把握行业发展趋势，洞悉行业竞争格局，规避经
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营和投资风险，制定正确竞争和投资战略决策的重要决策依据之一。本报告是全面了解行业
以及对本行业进行投资不可或缺的重要工具。

本研究报告数据主要采用国家统计数据，海关总署，问卷调查数据，商务部采集数据
等数据库。其中宏观经济数据主要来自国家统计局，部分行业统计数据主要来自国家统计局
及市场调研数据，企业数据主要来自于国统计局规模企业统计数据库及证券交易所等，价格
数据主要来自于各类市场监测数据库。
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