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政策动向 市场概况 行业和企业动态



• 租金：2月十大代表城市中多数城市租金环比下跌

• 土地：上海成交2宗自持地块，均位于宝山区

杭州成交4宗租赁地块，均建设人才专项租赁住房

2月，6个城市共成交租赁相关用地11宗，面积约33.9万㎡。

• 绿地：获上海银行百亿授信额度，重点合作租赁住房领域

• 万科：租赁债券融资加快，20亿元债券成功发行

• 首创置业：入股打造首个集体用地租赁住房项目

此外，睿星资本、窝趣、麦家公寓等也在长租公寓发展方面有

新动作。

• 北京：个人租房税降低，月租金10万元以下税率减半

• 深圳：城中村微改造，开展规模化租赁业务

• 郑州：金水区、中原区将建近3000套人才公寓

此外，石家庄、南昌、海口等城市均有利好长租公寓发展新动

向。
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• 北京：个人租房税降低，月租金10万元以下税率减半

• 深圳：城中村微改造，开展规模化租赁业务

• 郑州：金水区、中原区将建近3000套人才公寓

• 石家庄：高新区发布培育住房租赁市场措施

• 南昌：启动租赁住房建设试点，以90平方米以下中小户

型为主

• 海口：引进人才住房保障实施细则发布

政策动向
1

部分政策详述



2月，北京下调了个人出租住房的税率，从2019年1月1日起，

对于个人出租的月租金收入（不含税）在10万元以下的商品

住宅，综合征收率下调为2.5%。

北京：个人租房税降低，月租金10万元以下税率
减半

近期，北、上、广相继发布减税政策，上海主要是提高了起

征点，北京减税政策力度最大。政策的出台意在减轻长租公

寓企业及房东的纳税负担，鼓励纳税，提高租房备案率，这

将有利于租赁住房市场管理。

点评与启示

城市 租房税率下调前 租房税率下调后

北京
租金收入不管多少，统一按综合
税率5%征收

月租金收入≤10万元，税率为2.5%；
＞10万元，税率为4%

上海
月租金收入≤3万元，税率为3.5%；
＞3万元，税率为5%

月租金收入≤10万元，税率为3.5%；
＞10万元，税率为5%

广州
月租金收入2千~3万元，税率为
6%；3万~10万元，税率为7.9%；
10万元以上，税率为8%

月租金收入2千~3万元，税率为4%；
3万~10万元，税率为4.295%；10

万元以上，税率为5.91%

深圳
月租金收入≤3万元，税率为4.5%；3万~10万元，税率为6.105%；10

万元以上，税率为6.18%（未调整，继续执行此前政策）



2月22日，深圳市规划和自然资源局发布《关于深入推进城市

更新高质量发展的若干措施（征求意见稿）》，推动城中村

微改造，引导城中村存量房屋开展规模化租赁业务。

深圳：城中村微改造，开展规模化租赁业务

深圳有1000多个城中村，居住了60%的城市人口，城中村租

赁住房在深圳整体租赁住房中占较高比重。万科2017年实施

的“万村计划”就是将深圳城中村房屋改造后作为长租公寓

运营。该措施发布意味着未来深圳城中村房屋改长租公寓机

会将更多。

点评与启示

• 引导城中村存量房屋开展规模化租赁业务，允许各区政府对城

中村内产权手续不完善、但经济关系已理顺的居住用房进行统

租并实施综合整治类更新，并纳入政策性住房保障体系进行统

筹管理；

• 各区政府规范城中村租赁市场，加强城中村综合整治项目经济

效益评估与核算，确保整治后租金水平处于合理区间。

《措施》部分内容摘要▼



2月18日，郑州市2019年第一批重点项目集中开工，重点提到

两个人才租赁公寓项目：中原区的沁河苑项目、金水区的文华

苑项目，总规划套数共计2980套，预计2021年建成。

郑州：中原区、金水区将建近3000套人才公寓

去年5月郑州市人民政府办公厅印发了《郑州市青年人才公寓

建设工作实施方案》，提出首批计划建设(含购买)25000套青

年人才公寓的目标。截至去年9月底，已开工建设20200套。

此次提到的沁河苑项目，是2.5万套公寓建设项目之一，文华

苑项目是打捆项目之一。多数公寓将在2021年左右建成，届

时郑州市青年人才公寓供应量将显著提升。

点评与启示

• 沁河苑：总建筑面积25万㎡，共建设2000套，预计2021年5

月竣工，总投资1.4亿元，年度投资目标为6亿元。

• 文华苑：总建筑面积15万㎡，共建设980套，预计2021年12

月竣工，总投资7.543亿元，年度投资目标为2亿元。

项目基本信息▼



2月11日，石家庄高新区管委会发布《石家庄高新区培育和

发展住房租赁市场实施方案》，鼓励多主体供应租赁住房，

加大住房租赁市场监管力度，加大政策支持力度。

石家庄：高新区发布培育住房租赁市场措施

此次石家庄高新区发布的《方案》涉及内容全面，从多个方面

支持租赁住房市场发展。在鼓励多主体供应租赁住房方面，对

企业提出多项利好措施，为入驻该区的租赁企业开通“绿色通

道”，从房源获取、金融支持等方面均提出了切实政策。

点评与启示

• 鼓励房企在新建商品房中长期持有部分房源，用于市场租

赁，逐步形成租售并举的经营模式。以自持租赁住房资产

作担保，可享受降低商品房预售资金监管比例、企业信用

加分等鼓励政策；

• 加大对住房租赁企业的信贷投入，对符合条件的从事租赁

住房建设的房地产开发企业，提供长期贷款支持。支持规

模化住房租赁企业利用融资工具拓宽融资渠道。

《方案》部分内容节选▼



2月，江西省住房和城乡建设厅表示，南昌将在集体用地上建

设一批租赁住房，南昌市民未来或可廉价租赁住房。

南昌：启动租赁住房建设试点，以90平方米以下
中小户型为主

今年1月，自然资源部和住建部批复南昌等5个城市利用集体

建设用地建设租赁住房试点实施方案。2月，南昌市即已启动

集体土地建设租赁住房项目试点，明确了试点范围、租赁住

房户型等相关事宜。

点评与启示

• 试点范围：为全市各区（开发区、新区），首期在高新区、红

谷滩新区、青山湖区；

• 租赁住房户型：以90平方米以下中小户型为主。房屋建成后只

能出租使用，不得销售或以租代售，不得抵押，坚决杜绝变相

开发建设小产权房；

• 租金水平：租赁住房将综合考虑区位、配套、市场需求等因素

进行定价。

集体土地建设租赁住房信息▼



2月14日，《海口市引进人才住房保障实施细则》发布，《细

则》主要对人才住房保障对象条件、人才住房建设原则性规

定、保障标准、申请及服务程序、批后管理等内容做了明确

说明。

海口：引进人才住房保障实施细则发布

《细则》对人才各方面提出新的规定，为优秀人才发放住房

租赁补贴或购房补贴，对杰出人才免费提供租赁人才公寓及

赠送产权，进一步加大人才吸引力度，带动人才相关产业发

展，推动海南省人才租赁公寓的发展。

点评与启示

• 50岁以下拔尖人才：住房租赁补贴5000元/月，购房补贴6万

元/年；（急需紧缺人才可放宽至55岁）

• 50岁以下其他类高层次人才：住房租赁补贴3000元/月，购

房补贴3.6万元/年；（急需紧缺人才可放宽至55岁）

• 40岁以下硕士毕业生以及符合条件的人才：住房租赁补贴

2000元/月，购房补贴2.4万元/年；

• 本科毕业生：住房租赁补贴1500元/月，购房补贴1.8万元/年。



• 租金：2月十大城市中多数城市租金环比下跌

• 土地：上海成交2宗自持地块，均位于宝山区

杭州成交4宗租赁地块，均建设人才专项租赁住房

2月，6个城市共成交自持用地11宗，自持面积约33.9万㎡。

自2016年11月首宗自持地块成交至2019年2月底，全国

共计成交自持地块362宗，可供给租赁住房1474万㎡。

市场概况
2

部分土地详述

城市
成交宗数
（宗）

自持用地规划建面
（万㎡）

上海 2 1.8

广州 1 7.3

天津 2 0.4

杭州 4 24.3

成都 1 4.1

佛山 1 0.6

表：2月土地成交情况▼



2月，环比来看，十大城市中北京、深圳、天津等3个城市租

金上涨，其余城市均下跌；同比来看，上海、武汉、重庆、杭

州、成都下跌，其余城市上涨，其中南京涨幅最大。

点评与启示

租金：2月十大城市中多数城市租金环比下跌
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本月上海共成交2宗自持地块，均位于宝山区顾村，竞得企业

均为上海实业，总自持面积为1.8万㎡。地块距离地铁7号线

较近，周边教育、医疗等资源丰富，并且配备有大型商场龙

湖北城天街，可满足周边居民生活需求。

点评与启示

地块名称：宝山区顾村大型居住社

区BSPO-0104单元0421-01地块

成交总价：12.8亿元

规划建筑面积：5.3万㎡

自持比例：15%

自持面积：7979㎡

楼面均价：24000元/㎡

竞得企业：上海实业

土地：上海成交2宗自持地块，均位于宝山区

地块名称：宝山区顾村大型居住社

区BSPO-0104单元0423-01地块

成交总价：15.4亿元

规划建筑面积：6.4万㎡

自持比例：15%

自持面积：1.0万㎡

楼面均价：24000元/㎡

竞得企业：上海实业



本月杭州成交4宗纯租赁地块，均为建设人才专项租赁住房用

地，其中3宗位于余杭区，1块位于临安区。上图所示地块距

离轨道交通较近，周边基础设施健全，适宜发展人才租赁住

房。

点评与启示

地块名称：临平新城南区块LP3104-13拟招

拍挂地块

成交总价：2.2亿元

规划建筑面积：7.3万㎡

自持比例：100%

楼面均价：3090元/㎡

土地性质：人才专项租赁住房

竞得企业：杭州余杭区保障房建设有限公司

土地：杭州成交4宗租赁地块，均建设人才专项
租赁住房



• 绿地：获上海银行百亿授信额度，重点合作租赁住房

领域

• 万科：租赁债券融资加快，20亿元债券成功发行

• 首创置业：入股打造首个集体用地租赁住房项目

• 睿星资本：设立中国长租公寓基金并完成首轮4.5亿

美元募集

• 窝趣：完成近2亿元B轮投资，魔方领投

• 麦家公寓：已完成对寓见公寓部分资产的重组

行业和企业动态
3

部分动态详述



2月17日，绿地控股与上海银行签署战略合作协议，根据协议，

上海银行将为绿地旗下全产业提供“一揽子”金融服务，并

确定了百亿级授信额度。

此次绿地与上海银行的合作，依托绿地租赁战略计划和上海银

行全方位的金融服务，为绿地长租公寓项目的进一步扩张提供

资金支持，随着2018年12月的项目开工，未来绿地长租公寓

项目也将逐渐落地，加速推动绿地租赁战略实施。

点评与启示

 2018年12月7日，绿地集团首个长租公寓项目“铂派公寓”

（位于上海漕溪路）正式开工，还有多个租赁项目正在推

进中；

双方将重点加强在国家鼓励发展的租赁住房等国计民生核

心领域的合作，加速推动绿地租赁战略实施。

绿地：获上海银行百亿授信额度，重点合作租
赁住房领域



2月25日，万科发布关于发行2019年面向合格投资者公开发

行住房租赁专项公司债券公告，本期发行规模不超过人民币

20亿元，每张面值为100元，5年期品种。

此次发行债券是万科去年获批的80亿元公司债券的第三期发

行，利率均低于前两期。自2018年8月至今，万科获批80亿

债券已发行55亿元，有助于未来万科继续发展租赁业务，不

断扩大长租公寓规模。

点评与启示

万科：租赁债券融资加快，20亿元债券成功发行

 此次债券为万科去年6月获批的80亿元公司债券的第

三期，债券的票面利率为3.65%；

 2018年8月发行债券第一期：发行规模为15亿元，票

面利率为4.05%；

 2018年10月发行债券第二期：发行规模为20亿元，

票面利率为4.18%。



2月20日，首创置业公布，公司拟通过增资入股方式取得项目

公司北京致诚鑫达物业管理有限公司49%股权，并提供股东

借款予项目公司，用于开发位于北京朝阳区十八里店乡西直

河村五环外的地块，该地块将用作发展租赁住房项目。

此次首创增资入股的地块建成后，将是集团集体用地建租赁

住房业务的首个项目。首创置业作为我国领先的大型地产综

合运营商，在住宅开发、项目运营等方面实力雄厚，其进军

租赁住房领域一方面可加大企业在长租公寓业务板块的布局，

另一方面实力企业的加入也将利好租赁住房市场发展。

点评与启示

首创置业：入股打造首个集体用地租赁住房项目

首创新都（首创置业全资附属公司）同意向项目公司增资

人民币490万元，以取得项目公司49%股权，并向项目公

司提供股东借款不超过9.1亿元，用于开发地块；

该地块总面积14.08公顷，总建设规模40万平方米，运营期

40年。根据合作协议，待该地块上的物业完成开发后，首创

新都将独自有权运营管理该物业不少于40年。



2月19日，睿星资本宣布，携手荷兰汇盈资产管理公司、

Bouwinvest Real Estate Investors和MIRA房地产在中国

联合设立第一支投资基金，并完成首轮4.5亿美元资金募集。

睿星资本：设立中国长租公寓基金并完成首轮
4.5亿美元募集

美国睿星资本是全球最大的长租公寓地产平台之一，2017年

即和中骏置业在我国长租公寓市场展开合作，去年与MIRA房

地产合资成立了投资管理平台，布局亚太区长租公寓市场，

该期中国基金是该平台下的第一支长租公寓基金。可见，国

际资本较为看好我国租赁住房市场发展潜力。

点评与启示

该期中国基金将专注于投资、开发、改造位于中国一、二

线城市的长租公寓资产，上海将作为基金初期的投资重点

城市；

延续睿星资本全球的基金投资管理策略，在亚太区提供

垂直一体化的长租公寓投资管理、开发和运营管理解决

方案。



2月21日，窝趣公寓官方宣布，融资2亿人民币，领投企业为

魔方（中国）投资，窝趣管理团队也进行了增资。

2018年12月魔方正式进入轻资产化，此次入股窝趣也意味着

魔方轻资产布局的全面深化，同时进一步降低经营风险，扩

大房源和城市布局数量，强强联合也有利于实现行业资源集

约化，实现规模效益。

点评与启示

窝趣：完成近2亿元B轮投资，魔方领投

窝趣公寓旗下有针对新享乐泛90后都市青年群体的白领公寓、

针对80后金领的服务式公寓及企业员工公寓等公寓产品；

从窝趣公寓的股份比例来看，魔方中国已经成为相对第一大

股东，窝趣经营团队占第二大股东，铂涛酒店和58同城，分

列第三和第四。



2月14日，麦家公寓发布声明，经过上海市房地产经纪行业协

会的协助，其已初步完成对原寓见公寓部分资产的重组工作。

麦家公寓自入市之后，扩张速度稳步加快，目前已布局全国

十个城市，收购寓见公寓后将进一步扩大自身房源规模，巩

固实力，吸取寓见公寓优势。长租公寓行业部分企业进入资

产整合阶段，未来行业集中度将逐步提高。

点评与启示

麦家公寓：已完成对寓见公寓部分资产的重组

寓见公寓更名为麦家公寓，正式开展麦家公寓品牌推广，着

手开始重组后的下一步发展规划，未来将增加租赁住房供给，

促进租金稳定。

麦家公寓：杭州起步之后，迅速进入宁波、温州市场，实现

了全国十城市场的布局，并且先后获得保利资本两轮数亿元

级的战略投资；



谢谢观看！


