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一线调查

租客减少，成本加重。突如其来的新冠肺炎疫情对原本就盈利状况不佳的住房租赁企业而言，无疑是雪上加霜，也放大了

行业风险。但随着疫情逐步缓解，复工复产全面推进，租房市场开始迅速升温，租赁旺季重现。

经历过疫情考验的住房租赁市场产生了哪些变化？住房租赁企业如何抓住时机走出困境？经济日报记者近日深入住房租赁

市场为您带来调查。

湖北宜昌推进跨区域协作，补齐边界地区基础设施“短板”

打通“断头路”共建“聚宝盆”
本报记者 柳 洁 通讯员 周燕琼

湖北恩施州巴东县绿竹筏村工作人员从宜昌市秭归县接入电线，缓解绿竹筏村
800多亩柑橘灌溉的用电难题。 黄余洋摄（中经视觉）

市场已回暖市场已回暖 危机未解除危机未解除
——对近期住房租赁市场的调查分析

经济日报·中国经济网记者 王轶辰

随着国内新冠肺炎疫情逐步缓解，全
国楼市正逐渐回暖，其中，租房市场也热
闹了起来。

此前，受到春节和疫情叠加影响，从
今年1月中旬开始，租房市场成交量断崖
式下跌，在传统的2月租房旺季，租房市
场更是几乎停滞。不过从3月份开始，全
国大部分地区迎来了复工复产，租房成交
量也因此开始大幅回升。今年的春季租
房旺季终究没有缺席，只是相比去年而言
推迟了一个月。在此情况下，租房企业的
困难有没有缓解？租房市场的可持续发
展还要在哪些方面发力？

市场触底反弹
数据超去年创新高

市场研究机构贝壳研究院数据显示，
3月份第3周住房租赁成交量超过去年同
期水平，第4周成交量达到新高，超过去
年春节后旺季周交易量的最高点。整个3
月份，贝壳平台重点监测的18个城市住
房租赁成交量环比增长5.33倍，同比增长
9.81%。

贝壳研究院资深分析师黄卉表示，一
方面，进入3月份，租赁企业逐步开始复
工，推动市场恢复。另一方面，针对租赁
市场，全国多个城市发布了租赁财政补贴
通知。对新建改建、运营盘活租赁房源，
以及企业、个人在政府租赁平台备案登记
都有相应补贴，在一定程度上刺激了租赁
市场回暖。

记者走访北京一些商圈与小区发现，
随着复工复产的推进，一些地产中介机构
已经开门迎客，租房者逐渐增多。“回来第
一件事就是租房，出租屋的保洁服务已经
升级成了消毒保洁，管理员还留下了日常
消毒物资，还是比较放心的。”近期从老家
返回北京务工的黄先生顺利签约住进了
丰台区的一处长租公寓。

记者梳理发现，疫情期间共有17个省
市发布42项住房租赁相关政策，加强防疫
管理、引导市场良性发展。3月份，各地开
始鼓励租赁企业复工、推动市场恢复。福
建省以及深圳市、长春市发布了4项企业
复工指导，要求加强对工作人员返岗的健

康管理，进入社区带看房屋时控制人员数
量，遵守社区的防疫管理秩序。杭州、成
都、合肥、重庆、广州、郑州6个城市发布了
财政补贴租赁住房市场发展的通知，对新
建、改建、运营盘活租赁房源实行一定标准
的补贴，同时通过补贴引导租赁企业和个
人房东在政府租赁平台备案登记。

作为我国房地产市场长效机制的重
要内容，住房租赁市场成为近年来国家重
点鼓励发展的方向。企查查数据显示，受
疫情影响，今年1月和2月我国房屋租赁
企业注册量均低于往年同期，2月企业注
册量仅为5550家，同比下降55%。随着
疫情得到有效控制，今年3月份企业注册
量迅速上升，达到往年同期水平，环比上
升427%。

企业经营承压
抗风险能力待提高

新冠肺炎疫情对各行各业来说都是
一场大考，不少企业面临着运营难题。对
于住房租赁行业来说，原本春节是客户换
房、新签约的高峰期，疫情让行业几乎停
滞，存在的一些“短板”也暴露出来。多数
住房租赁企业抗风险能力弱，疫情防控期
间面临着资金、管理等多重压力，并屡次
站上舆论的风口浪尖。

企查查数据显示，受到相关政策激励
和人们生活消费习惯转变等因素影响，近
5年我国房屋租赁企业注册量呈现几何式
增长，并于2019年创下注册量新高，达到
36.7万家企业，较2018年增长了32.5%。
虽然我国房屋租赁市场规模正在逐渐扩
大，但企业质量依旧良莠不齐，注册资金
低于500万元的租赁企业占据了总量的
60%，注册资金在5000万元以上的企业
仅占8%，头部企业与中小企业资源呈现
不均匀分布趋势。

记者调查发现，疫情期间租赁企业经
营负担加重，现金流吃紧，风险进一步放
大。一方面，租赁企业房源出租率下降，
空置率上升。贝壳研究院数据显示，疫情
期间蛋壳公寓全国总出租率跌至75%，同
比下降20%；自如管理的100万间房源，
受疫情影响平均多空置15天，企业直接

损失预计超过6亿元。
另一方面，由于多个城市实施小区全

封闭式管理，大量租客因无法入住要求退
租或免租，租客违约风险提升，企业收租
难度增加。疫情期间，自如、蛋壳等长租
公寓企业的租客返回租住城市的比例不
足50%，不少租客以不可抗力为由要求免
租。

“总体来说，租赁企业风险承担能力
低。由于长租公寓是薄利行业，不少企业
本身仍处于亏损状态，受疫情影响，企业
现金流更加吃紧，负担更重，部分中小企
业甚至面临倒闭风险。”黄卉说。

近年来，住房租赁企业在资本助力下
得到快速发展，但多数仍处于跑马圈地阶
段，盈利困难。中国房地产估价师与房地
产经纪人学会副会长柴强认为，住房租赁
企业抗风险能力弱的主要原因是尚未形
成成熟稳健的盈利模式及风险防范机制。

此次疫情对住房租赁企业的抗风险
能力提出了更高要求，在北京房地产中介
行业协会秘书长赵庆祥看来，长租公寓投
资回报周期长，近几年热钱涌入助长了租
赁企业的“虚火”，企业没有认识到租赁行
业的属性和规律；有些企业过度重视规模
扩张，忽视自身经营能力提高，危机意识
不足。一旦遇到“黑天鹅”，这些企业就容
易陷入经营危机。

制度逐步完善
租客权益需重视

虽然疫情的发展会阶段性影响长租
公寓企业的生存环境，但行业长期向好向
稳发展态势不会变。“租购并举”是房地产
行业的长效机制，品质居住是消费升级背
景下的必然需求。

据贝壳研究院调查，在疫情对租客生
活的实际影响上，占比最高的是“无法进
入租住小区”，比例为51.69%，即接近一
半的租客都在返回自己居住的社区过程
中遭遇困难。由于疫情防控要求，许多社
区采取了封闭措施，部分租客由于社区封
闭无法进入，或者需要较为繁琐的手续才
能进入。这不仅给租客带来了不便，也给
租赁机构的业务开展带来挑战。同时也

暴露出多数租户并未得到与业主同等的
待遇，甚至受到歧视。

“保障租购同权是租房市场健康发展
的重要基础，未来租客权益保护还需要进
一步探索。”黄卉表示，疫情之后，一方面，
需要加强租赁立法支持，使租客权益能够
获得明确的法律保障；另一方面，需要向
租户提供投诉维权渠道，逐步建立多层次
的住房租赁纠纷处理机制，包括从业机
构、行业协会、政府服务热线和街道、社区
等基层组织化解租赁矛盾纠纷。

疫情期间，不少租赁企业通过采取紧
急防控措施、减免租金、无责换租等方式，
一方面积极应对疫情影响，另一方面借此
树立品牌形象。即便如此，租赁企业依然
遇到不少困难，中小长租公寓企业生存空
间进一步压缩，行业集中度加速提升，现
金流断裂风险更加突出。

随着租客不断回流，疫情对住房租赁
企业的冲击得到缓解。不过，柴强强调，
对过去一直没有进入盈利轨道的住房租
赁企业来说，目前形势只是稍有缓解，如
果疫情有反复、常态化、长期化，压力持续
累积，不排除会有住房租赁企业出现经营
困难而倒闭的现象，甚至导致住房租赁行
业重新洗牌。

“疫情对于长租公寓的运营提出了更
高考验。”黄卉说，长租公寓的商业模式决
定了其房租成本高、利润率低、抗风险能
力较差。在疫情之后，长租公寓企业需要
进一步审视自身商业模式，推动精细化运
营，做好“以出定收”的库存管理，以维持
健康的现金流，保证企业的可持续发
展。盲目扩大规模而难以保证出
租率，企业将会面
临巨大风险，一
旦遭遇市场变
动则可能难
以为继。

铺开湖北省宜昌市地图，绵延1032
公里的边界线，与恩施、襄阳、荆州、荆
门等地山水相连。

过去，受区域边缘化、行政难兼顾、
经济基础差和政策不配套等因素影响，
这些边界农村地区行路难、饮水难、用
电难、通信难等基础设施问题突出，农
村产业发展薄弱，经济社会发展落后。

发展基建跨区协作

从宜昌城区出发，经过近5个小时
的盘山公路，到达宜昌与恩施交界处的
南庄坪，只见一条1.2公里长、3.5米宽
的水泥路在山林间铺开，一头连着宜昌
市秭归县磨坪乡雁落坪村，一头连着恩
施州巴东县绿葱坡镇中村。

“这真是一条幸福路。以前到巴东
野三关集镇卖核桃、蔬菜，骑摩托车要3
个多小时，现在只需要20多分钟。”雁落
坪村三组村民张其海指着新硬化的道

路，笑容满面。
雁落坪村位于秭归西南部，毗邻巴

东县绿葱坡镇中村，海拔较高，交通不
便。2017年底，途经中村的巴野公路正
式通车后，中村百姓出行大为便利，但
相邻的雁落坪村却只能隔山望路，一条

“断头路”阻断了村民出行便利。
交通不便只是其一。从前的宜昌

市五峰土家族自治县湾潭镇红旗坪村
大坪、熊家窝坑等通信覆盖区域弱，百
姓为打通电话，经常满山找信号；长阳
土家族自治县渔峡口镇板凳坳村地势
高，又属喀斯特地貌，山体存不住水，村
民们冬天吃雪化水、雨天接屋檐水……

补齐基础设施“短板”迫在眉睫。
宜昌市扶贫办副主任罗智华介绍，宜昌
与恩施交界地区农村基础设施补“短
板”第一批项目，共涉及两地路、水、电、
网4类共计64个项目，截至目前，39个
项目完工，22个项目开工，其余项目正
加紧对接。

为什么边界地区的贫困发生率较
高？罗智华分析，一方面是因为自然资
源条件有限，地理位置偏远导致交通、
信息等诸多不畅；另一方面则是因为处
于行政区划边缘地带，两地之间协调难
度大，资源统筹力度不够。

为推动项目建设，宜昌恩施两地于
去年9月18日召开联席会议，全面对接
需双方相互协调解决的事项，形成统一
共识。秭归县磨坪乡党委书记王革介
绍，为了打通宜昌连接恩施的“断头
路”，该镇争取资金、统筹资源，同时打
通了两条连接绿葱坡镇的“断头路”。

在五峰土家族自治县，湾潭镇党委
书记邹刚向记者展示了手机里的“鹤五
共同发展工作群”，群里内容都是有关
鹤峰、五峰两地水、电、路和通信如何补

“短板”的工作安排、进度、衔接、督办
等。经过协同努力，两地4G网络信号
终于开通了，500余人因此受益。

做强产业携手致富

如果说乡村振兴是一盘棋，产业发
展则是关键一子。

五峰土家族自治县湾潭镇红旗坪
村村民徐少兵三兄弟都是建档立卡贫
困户。2019年，五峰立森花卉苗木合作
社成立了，三兄弟一起发展绿色经济。

“自从移动基站搞好后，打电话、上网顺
畅多了。”徐少兵说，家里种植的一批黄
柏、香椿和红豆杉苗被商家看中，销售
额达到2万多元。“选苗、销售、收款都是
通过手机完成。”

在海拔近千米的宜昌兴山县榛子
乡，林下花海、植物迷宫、汽车露营基
地、环湖绿道、跑马场、七彩花田等项目
相继建成，随着该地避暑康养资源的深
度开发，榛子乡成为生态休闲度假目的
地。这让相邻的保康县歇马镇等地村
民也跟着吃上了旅游饭，通过来榛子乡
板庙村打季节性短工，每年人均增加收
入6000元左右。

“发展产业是实现脱贫的根本之
策。”宜昌市副市长刘洪福说，让边界地
区共享改革发展成果，一定要增强边界
地区的自身造血功能，选择具有比较优
势的特色产业发展壮大。

2019年，宜昌市扶贫攻坚领导小组
印发《关于进一步促进贫困地区产业扶
贫的实施意见》指出，将促进产业薄弱村
发展主导产业，确保贫困户有一个以上
增收项目。

西流溪是宜昌市和恩施州一交界
处。然而溪流两岸，景色迥异：东侧，秭
归县泄滩乡牛口村，夏橙树漫山遍野、
郁郁葱葱；另一侧，巴东县东瀼口镇绿
竹筏村，果树稀疏，地表裸露。

牛口村自1997年开始大力发展夏
橙产业，虽仅234户663人，但种植面积
达2000亩，产值超3000万元。夏橙富
了牛口人，绿竹筏村民看在眼里，羡慕
在心里，随后他们也开始种夏橙。

如今，绿竹筏村产业灌溉缺电，秭
归电网公司工作人员从牛口牵拉了300
米的10千伏高压线供其使用。互联互
通、互帮互助，让这两个一溪之隔的村
子共享绿色产业发展成果。

共同治理改善环境

值得注意的是，边界地区特殊的地
理环境，往往给不法分子有可乘之机。

去年初，一名恩施籍犯罪嫌疑人盗
取兴山县高桥乡贫困户家庭3万余元养
老钱的案件在宜昌、恩施两地干警的共
同配合下顺利破获。随后，兴山县高桥
乡与巴东县溪丘湾乡不断加强沟通交
流，积极构建信息资源共享机制，组织
开展治安巡逻和边界联防活动，形成协
作体系，共同营造安定的治安环境。

今年元旦刚过，高桥乡派出所接到
巴东公安发来的《协查通报》，被告知在
巴东有盗窃、诈骗嫌疑的胡某在高桥乡
也有类似作案嫌疑，高桥乡派出所随即
梳理排查，并及时将信息报送巴东公
安，帮助完善证据链条，协助巴东公安

顺利破获案件。
“这种跨区域的治安协管机制，为

成功预防、调处跨界纠纷提供了新的思
路，减少了相关案件的侦办难度。”兴山
县高桥乡派出所所长陈胜说。

涉及跨区域的医保、精准扶贫政
策，如何共享？宜昌也作了有益探索。

兴山县榛子乡板庙村二组高仕军
的爱人郑启凤户籍在襄阳市保康县，婚
后到兴山买了医保，却发现无法享受政
策，报销还得折回娘家，太不方便。宜
昌立足现有“互联网+分级诊疗”系统，
在全国率先探索了健康扶贫“一站式”
结算模式。从2019年起，像郑启凤这
样的异地贫困人口在县域内住院看病，
只需带医保卡或身份证等相关证件，即
可先看病后付费。出院时，相关费用会
通过“一站式”结算平台一次性结算、补
偿到位，大大缩短了出院结算时间。

高仕军一家的幸福还不只于此。
3年前，一场意外火灾让高仕军生

活了20多年的土坯房和所有家当化为
灰烬。就在他一筹莫展之时，村干部带
来了好消息：只要是兴山本地常住人
口，就算户籍各有不同，也能享受资金
扶持。

这为高仕军雪中送炭。“我一下拿
到了4万元补贴！”住进宽敞明亮的新房
子，高仕军心怀感恩。


