
海银财富财经分析：网易严选版长租公寓，你见过吗？

网易严选和长租公寓群岛合作，打造专属软装包，分分钟就能住进严选 HOME 里！

2017 年年末网易旗下自营电商品牌网易严选在杭州宣布，牵手长租公寓品牌群

岛，推出了名为“严选 HOME”房间。
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在位于杭州滨江江陵路群岛 MOMA 公寓里，公寓内共有三个不同户型的严选 HOME

可供挑选，月租金在 4280 元到 5280 元之间。

这三类严选 HOME，在设计上融合了严选的美学理念，有日式榻榻米风的小户型，

还有绝美落地阳光房，以及很适合搞轰趴的时尚房。十种经典的严选商品巧妙布

置，总体风格日式小清新。只要用户在看房时选定心仪的房型与软装方案，便能

拎包入住。



2017 年尾，多家房企抛出了以运营和扩张长租公寓为目的的融资计划。一家地

产巨头扔出的重磅消息，在地产圈里激起千层浪，长租公寓被推向浪尖。2017

年 12 月 20 日，碧桂园正式对外发布长租公寓品牌“BIG+碧家国际社区”，并与

美的集团、ofo 等 30 多家单位战略签约，计划在三年内建设 100 万套长租公寓，

其中 40 万自主开发，60 万靠创新模式拓展，第一个项目已在元旦前面世。

重磅政策利好，推动长租公寓迎来万亿市场

自 2010 年前后兴起的长租公寓，终于走到了“风口”上。“玩家”也从创业者

发展到大型房企，其中不乏央企、国企等“国家队高级玩家”。

出现这一现象的背景是，政策、金融等支持力度前所未有。党的十九大报告中提

出“建立租购并举的住房制度”，这显示了国家大力推进租赁住房建设的政策导

向。长租公寓市场究竟有多火热？2017 年一大表现是相关资产证券化开始加速

——新派公寓发行的首单权益型长租公寓类 REITs、保利地产发行的首单央企租

赁住宅类 REITs、招商蛇口发行的首单租赁住宅 CMBS、旭辉领寓发行的首单民企

公寓类 REITs、龙湖冠寓发行的全国首单公募住房租赁专项公司债券接连获批。

投资者的热情前所未有。据房天下不完全统计，截至目前，全国 TOP30 房企已有

三成以上涉足长租公寓，万科、龙湖、旭辉、保利等正加速布局。尽管行业人士

都在私下坦言行业仍在探索期，但房企们早已纷纷立下远大的目标。

TOP30 房企陆续大步挺进租赁市场

仔细盘算，中国排名前 30 位的地产商中，已有三分之一以上企业涉足其中，陆

续向市场投出颇具野心的发展规划。

2017 年 12 月 28 日晚间，由龙湖集团旗下重庆龙湖企业拓展有限公司申报的住

房租赁专项公司债券传来新消息：上交所已预审核通过，且获中国证监会核准，

这标志着全国首单公募住房租赁专项公司债券正式落地。12 月 29 日，华润置地

宣布签约南山西丽项目，长租公寓正式落子深圳。此前，深业集团宣布进军长租

公寓，发布四条全生命周期的产品线，甚至把多个豪宅销售项目转为长租公寓。

今年 1月 2日，绿地集团宣布进军雄安新区,成为首个在雄安成功落地具体项目



的上海企业。绿地进军雄安布局长租公寓，注册 20 亿元建资本运作平台。更早

前，万科、招商蛇口、佳兆业、世联行等房企也已广泛布局租赁市场。

传统开发商之外，市场上还存在大量专门从事租赁的新兴企业，比如独立创业的

魔方、YOU+等，链家推出的自如。目前，长租公寓运营主体已经按类别形成五类

明显的参与者：资产派（新派公寓等），开发商派（万科泊寓、龙湖冠寓等）、

中介背景派（链家自如、我爱我家相寓等）、酒店派（华住城家、铂涛窝趣等）

和年轻的创业派（You+、湾流等）。江湖戏称“五大门派”。

这些“门派”有的在自有地产基金募资上有优势，有的在客源和分散式房源获取

渠道上有优势，有的在资源和资金方面有优势，还有的有品牌和会员优势。

数据来源：海银财富产品中心整理

值得注意的是，VC SaaS(科技驱动创投)的一份长租公寓行业报告显示，在监测

的 144 家长租公寓企业中，大部分企业成立于 2013 年至 2016 年，而到目前，链

家自如、YOU+、蘑菇公寓均已进入 C轮以及战略融资阶段。的确，地产开发商进

入的节奏比一些长租公寓运营商要慢，这和租赁型用地积极推出和供应有关。越

来越多的城市开始尝试“租售并举”的模式，吸引了众多有实力的开发商进入自

持物业领域，倒逼开发商转变开发理念，从单一的房产销售模式转向物业运营。

房企切入长租公寓领域目前主要有两种方式，一种是单独成立长租公寓品牌，另

一种是和专业的长租公寓运营公司合作房企。相对于其他运营商，房企的优势是

可以凭借母公司拿地进行自持物业的开发，同时借助集团整体的信用进行低成本

融资。

长租公寓盈利难题有望破解

在 2017 年度中央经济工作会议后的第一天，住建部、证监会与一批长租领域的

专业机构研究讨论，主要方向是鼓励住房租赁市场的资产证券化发展，未来

REITs 或将大范围展开。这是一个重大信号！可以理解为，一是未来关于住房租

赁产品的金融配套政策或将加快推进，二是 REITs、ABS 等在长租公寓间的发行

或将加速扩围。

目前，长租公寓的盈利模式主要是通过减少成本、提高后期租赁收入，形成剪刀

差效应，从而提高收益。但通常的情况是，开发商项目获取、装修、运营成本比

例很高，基本无利润空间可言。



在业内人士来看，资产证券化无疑是解决长租公寓盈利难题的最佳方案之一。

2017 年市场迎来的长租公寓领域四单 ABS 产品：“魔方公寓信托受益权资产支

持专项计划”、“中信证券•自如 1号房租分期信托受益权资产支持专项计划”

以及“中联前海开源-保利地产租赁住房一号资产支持专项计划”。

新模式下，以往的长租公寓是二房东模式，玩的是差价，刨掉拿房成本、装修成

本、管理成本、出租成本等，靠差价来赚钱，但是很多都是亏的，而且经营性现

金流是不能持续性的。而资产证券化改变了长租公寓的收益模式，从一个袋子变

成两个袋子收益，一是靠管理费，二是分享资产收益。这打破了长租公寓不赚钱

的局面，发行的资产证券化产品，根据新派公寓数据显示 2017 数据显示，按此

模式依照收益阶梯测算，一些可以分享到 25-45%的收益空间。

但是归根结底，长租公寓的盈利能力，受多种因素影响，但主要还是靠服务口碑

带来的用户粘性，及规模效应，和精细运营带来的服务价值提升。
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