
2020 年全国重点 50 城租售比调查研究报告

近年来，伴随着一路高涨的房价，购房压力也在逐渐增大，无论是生活在一

线还是热点二三线城市的人们，生活都“大不易”。面对“买不起”的现实，租

房则成为许多年轻人不得已的选择。

当前我国的租售比远远偏离国际合理区间，租金难以追上房价上涨的速度，

租金与房价差距被拉大。同时，我国大多数城市租金回报率低于全球其他重点城

市，收回成本年限被大大拉长，按照这样的租金收益，甚至不及将购房款存银行

收定期利息。巨大的房产价值却缺少获取合理回报的渠道，而这或许正是中国买

卖市场和租房市场所面临的畸形矛盾。本报告将从租售比、租金回报率、售租比

三个指标看当前的房价和租金之间的关系。

一、租售比：全国大中城市租售比远低于合理水平，二线城市租

售比最高

房屋租售比是指每平方米使用面积的月租金与每平方米建筑面积房价之间

的比值。国际上用来衡量一个区域房产运行状况良好的租售比一般界定为

1∶300~1∶200。中国由于房价的高企，租金还无法追上房价上涨的步伐，2020

年全国 50 个重点城市的租售比 1：611，远低于国际合理租售比区间水平。其中，

仅有银川一个城市租售比为 1：289 处于合理区间内，其他城市均低于合理值范

围。相较于 2019 年租售比水平，2020 年的租售比呈现小幅下降趋势。主要原因

在于房价继续上涨，而租金水平却在下调，这也与今年疫情冲击之下，租房需求

下降有关，叠加长租公寓机构爆雷不断，租赁市场活跃度下降。

表 1：2020 及 2019 年全国 50 城租售比情况

注：租售比=单位月租金：单位房价；数据统计截止至 2020 年 11 月 30 日，下同

分城市等级来看，一线城市平均租售比为 1:646，租金回报率为 1.86%；二

线城市平均租售比为 1:588，租金回报率为 2.04%；三四线城市租售比为 1:623，

租金回报率为 1.93%。整体来看，二线城市租金回报率相对较高，其次为三四线

城市，一线城市租金回报率最低，究其原因在于一线城市房价水平居高，租金

难以追上房价上涨的速度，租金与房价差距最大。
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表 2：2020 年各等级城市租售比情况

注：租售比=单位月租金：单位房价，租金回报率=房屋年租金/房屋总价

根据统计的 50 个全国大中城市，平均租售比为 1：611，而从低租售比 TOP10

城市来看，集中分布于环渤海、长三角、珠三角经济圈的二线和三四线城市，

其中，厦门以 1：975 成为租售比最低城市，其次为三亚和苏州，租售比分别为

1：864 和 1：786。厦门 2020 年平均租金水平为 47.51 元/㎡/月，房价已经达到

46335 元/㎡的水平，成为仅次于深圳、上海、北京的第四大高房价城市；三亚

2020 年租金水平为 42.43 元/㎡/月，房价为 36660 元/㎡，位居房价水平第八。

厦门、三亚等城市作为典型的旅游业为主的城市，受到区位和环境优势的利好带

动，吸引了一大批外地投资客户，房价上涨较快。位居低租售比 TOP10 的城市基

本上受到各种利好因素的影响，投机性需求居高，房价涨幅领先于租金涨幅，租

售比处于较低水平。如位于环渤海经济圈的青岛、石家庄、淄博、济南、北京、

天津等城市，位于环京区域的优势条件，使得人口吸附能力较强，吸引大批外来

客户来此购房，房地产市场热度上升迅速。

从高租售比 TOP10 的城市来看，集中分布于西北和东北的二线和三四线城

市，其中，银川以 1：289 的租售比位居首位，是唯一一个处于合理租售比区间

的城市，其次为乌鲁木齐和湛江，租售比分别为 1：364 和 1：376，位居第二、

三。银川 2020 年租金水平为 25.94 元/㎡/月，房价水平却仅有 7487 元/㎡，房

价处于 50 个重点城市末位水平；乌鲁木齐 2020 年租金水平为 23.93 元/㎡/月，

房价为 8712 元/㎡，房价也处于 50 个重点城市低房价前三的水平。这两个城市

分别作为宁夏和新疆的省会城市，但是位居西北区域，对外沟通匮乏，基础设施

配套较差，外来人口吸附能力较低，房价上涨乏力。西北城市包揽前二，东北城

市也占据多数份额，主要是受到区位和经济基本面的影响，这些区域多经济发展

水平较低，基础设施薄弱，缺乏强大的产业支撑，房价水平不高，但对外来务工

人员的吸引力较大，租赁市场热度高，租金上涨速度快。
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表 3：全国大中城市房价租售比
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二、租金回报率： 我国大中城市租金回报远低于其他国家，环

渤海、长三角低回报率城市集中

租金回报率，是指月租房获得租金同房屋成本的比值，是用来衡量地产投资

收益情况的指标。从租金回报率来看，全球一些典型国家如美国、日本等租金回

报率均在 5%以上的水平，而我国大中城市的平均租金回报率不足 2%，并且选取

的 50 个大中城市租金回报率均在 5%以下水平。从全球其他重点城市来看，美国

纽约以 6.25%的租金回报率位居全球各大城市首位，其次为日本东京，租金回报

率为 5.51%，美国、日本租金回报率领先全球各大城市。欧洲以及东南亚国家也

表现不错，值得注意的是，在选取的全球重点城市中，北京以 1.88%的租金回报

率垫底，可见与全球其他城市对比，中国城市的租金回报率处于低水平，也表明

了中国租房市场与买卖市场之间的畸形矛盾。

图 1：全球重点城市租金回报率对比

从全国大中城市租金回报率来看，中西部重点二线城市回报率要明显高于

东部城市，其中银川、乌鲁木齐领先全国，贵阳、重庆、成都等中部城市以及哈

尔滨、沈阳等东北城市均位居前列。相较而言，环渤海经济圈以及长三角经济圈

多处于较低租金回报率区间，主要原因还是这些区域房地产市场活跃，城市的房

价水平居高不下，房价涨幅高于租金涨幅。

图 2：2020 年全国大中城市租金回报率
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三、售租比：全国大中城市平均售租比超 50 年，海峡经济圈售

租比领先全国

跟租售比不同，售租比更能形象的反映出收回成本的年数。通常来看，售租

比越高，说明通过出租回本年限越长。全国 50 大中城市的平均售租比为 50.9

年，也就是中国居民想要用租金收回买房成本需要 50.9 年，50 个城市中，售租

比大于平均值的城市为 23 个，其中，厦门售租比为 81.3 年，也就意味着在房价

和租金不变的前提下，需要 81.3 年才能通过租金收回买房成本；其次为三亚，

售租比为 72 年，苏州售租比为 65.5 年，青岛售租比为 64.4 年，售租比前十的

城市中，仅有深圳一个一线城市，售租比为 63 年。
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图 3：2020 年全国大中城市房价售租比（年）

注：售租比=房价/年租金，下同

分区域来看，由于厦门售租比遥遥领先各城市，海峡经济圈平均售租比为

63 年，位居首位；其次为环渤海经济圈，售租比 54.3 年，主要是受到青岛、石

家庄、济南、北京等高售租比城市的带动；长三角经济圈售租比为 54.1 年，其

中苏州、宁波、常州位居前三，均高于一线城市上海的售租比，苏州、宁波等城

市近两年房地产市场热度走高，尤其是今年，宁波甚至多次出台楼市调控政策，

为过热的楼市降温，在 7月 6日发布稳楼市“十条”新政后，于同月再次出台了

补充细则，不仅如此，在 12 月 10 日，宁波再次迎来调控加码，提高二套房首付

比例，直指投机炒房行为，宁波楼市热度可见一斑。而在房价高速增长的同时，

租赁市场活跃度却并未超越买卖市场，拉高了售租比。

图 4：2020 年各经济圈售租比（年）
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从各等级城市来看，一线城市售租比领先全国，达 53.9 年，其次为三四线

城市，售租比为 51.9 年，二线城市售租比最低，为 49 年。从各一线城市来看，

深圳售租比是最长的，究其原因，深圳房价水平力压上海、北京，甚至是广州房

价水平的两倍多，今年 7月 15 日，深圳出台了最严新政，市场热度有一定的回

落，对投机炒房现象进行了严厉打击，但是短期内深圳房地产市场热度仍惯性延

续。但是租金水平却不及上海，出租收回成本年限达 63 年，高于北京、上海 10

年以上。

表 4：2020 年分等级城市及一线各城市售租比（年）

整体来看，中国的租售比水平远远偏离国际合理区间，且租金回报率相较于

全球其他国家处于较低水平。根据数据来看，中国居民想要用租金收回买房成本

需要 50.9 年。在这样的情况下，愿意把房子拿出来出租的意愿将会大大降低，

这显然不符合国家目前发展租房市场的战略目标。随着国家加大对租赁市场的政

策支持，中国的租赁市场制度逐渐健全，租赁保障更为完善，未来将会迎来新租

房时代，租售比将会逐渐回归至理性水平。
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