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引言 

  受商旅客群增多的影响，服务式公寓于 20 世纪 70 年代开始在欧洲部分城

市出现。历经数十年发展，服务式公寓已在欧美诸多大中型城市落地开花，并

逐渐形成了特有的一套服务规范及服务标准。虽然服务式公寓的客群覆盖范围

有限，但由于该群体具有高净值、高收入等特点，往往能给业主和投资者带来

较高的经营利润和物业增值收益。 

  2015 年 11 月，国务院首次将“公寓”定性为生活性服务业，并提出将重

点支持长短租公寓等业务发展。作为长短租公寓的细分业态，服务式公寓近两

年来也获得了越来越多的关注。面对日益多样化的消费者需求，服务式公寓如

何进行高效精准的市场定位与目标客群定位，并据此展开系列针对性的运营，

愈显重要。 

  在此背景下，2017 年底，迈点研究院(MTA)再度携手 TalkingData，针对

过去一年度中国大住宿业和房屋租赁市场的实际发展状况与客群消费状况，将

陆续发布高端酒店、精品酒店、客栈民宿、服务式公寓以及长租公寓系列行业

白皮书，旨在透过对年度大数据的整合分析，深度解读两大市场，为大住宿业

和房产租赁业的经营者、业主提供投资与经营发展的参考。 



更多公寓行业热门报告，请关注微信公众号：长租公寓邦 

注：本篇内容为《2017 年度中国服务式公寓市场大数据分析报告》的精华

版，如需阅读完整版报告，可点击此链接，填写相关信息，由迈点研究院

(MTA)审核后统一发送 PDF 版报告至您的邮箱。 

  市场规模和投资热点 

  服务式公寓是在近年来才引入中国的舶来品，早期多分布于珠三角地区。

随着改革开放的持续推进，服务式公寓也随着外资扩散的脚步，逐渐在国内大

中型城市布局。经过数十年的发展之后，2017 年服务式公寓在中国的市场规模

如何，哪些地区和城市是服务式公寓的投资热点，又有哪些地区还适合进行服

务式公寓的投资? 

  市场规模分析 

 

https://www.wjx.top/jq/19644448.aspx
https://www.wjx.top/jq/19644448.aspx
https://www.wjx.top/jq/19644448.aspx
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  按公寓数量计算，截至 2017 年 11 月，据迈点研究院(MTA)的不完全统

计，国内公寓市场中的服务式公寓市场规模尚不及 10%，而分散式长租公寓占

比则近 8 成。可以看出，由于服务式公寓多位于经济发达地区的中心城市，在

中心城市中又多分布在城市 CBD 或城市副中心的商务聚集区附近，其对选址的

高要求和人群定位，决定和限制了市场拓展速度和发展规模。 

  区域分布特征 

 

  据迈点研究院(MTA)统计，目前我国服务式公寓多分布在沿海省份，内陆

省份仅川渝地区分布较多，中西部省份中仍鲜有分布。 
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  早期，服务式公寓的消费客群主要为外企高管。华南地区特别是珠三角地

区是早期外商投资最多的地区之一，因此对服务式公寓的需求量最大。而中西

部地区目前服务式公寓还只是零星分布，主要原因有三点： 

  一是中西部地区外资企业较少，对服务式公寓需求量相对较少; 

  二是中西部经济水平与东南沿海地区相比仍有一定差距，租客支付能力相

对较弱，也在一定程度上限制了服务式公寓的发展; 

  三是房价的因素，买房比租房更划算。 

  热门投资城市解析 

  上海服务式公寓市场解读 

  作为华东地区乃至全国的经济发展中心，近年来上海经济发展渐趋稳定，

服务业发展更加完善。而作为国内服务式公寓市场发展最为成熟的市场之一，

上海在改革开放特别是在加入 WTO 后，其数量有了大幅提高，分布情况也有

所变化。 

  分布变迁：由浦西到浦东 
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  20 世纪末，上海迎来了第一批以雅诗阁等为代表的跨国服务式公寓品牌。

随后，上海服务式公寓数量稳步增长，并分别在入世后及世博会申报前迎来一

波增长高峰。 

  而从服务式公寓的具体分布来看，15 年来也出现了巨大变迁。21 世纪

初，上海服务式公寓逾半数集中在黄埔、长宁两地;最新的统计数据则显示，目

前的服务式公寓则主要集中在浦东新区，黄埔及长宁两地占比下降明显。城市

商圈的发展，与服务式公寓的布局高度匹配。 

  发展阶段：从国际品牌过渡到国内品牌 
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  在服务式公寓品牌发展方面，上海经历了两个阶段：90 年代初-2010 年期

间，上海迎来多个国际知名服务式公寓品牌入驻。雅诗阁浦东和鹏利辉盛阁先

后进入浦东，预示着上海商圈的转移开始启动。而在这期间，国际服务式公寓

品牌也在充分享受改革开放带来红利的同时，为外资高管人群建立了中国的特

色服务标准。 

  在承办世博会后，上海服务式公寓迎来新一波开业高潮。这期间，国内服

务式公寓品牌开始孕育，逐渐涌现出以源涞国际、恺信亚洲等为代表的一批本

土服务式公寓品牌。特别是 2015 年以来，本土服务式公寓品牌发展迅猛，已

在上海高端租住人群中(IT 高管、金融高管)形成一定的影响力。 

  重点商圈分布：中央商业区聚集，副中心亦有分布 
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  图 1.5 上海市服务式公寓分布区块 

 

  早期，上海市服务式公寓主要分布在浦江两岸，目前则多集中在距离陆家

嘴浦东中心商务区较近的区域聚集;同时，随着徐家汇副中心及虹桥商务区的持

续发展，目前服务式公寓布局范围也在向以上两地扩散，特别是虹桥版块，便

捷的交通及全新的建设规划，不仅吸引了诸多公寓争相进驻，同时公寓入住者

也乐于居住于此。 

  消费人群画像 

  服务式公寓对于目标客群的定位要求十分严格。一家成功的服务式公寓，

需要有精准的市场受众。2017 年度，迈点研究院(MTA)再次携手国内第三方数

据服务公司 TalkingData，通过覆盖超过 60 亿独立智能设备以及布局城市探

针，试图深度挖掘服务式公寓消费人群特征，希望为公寓运营者提供全面细致
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的人群画像，从而帮助服务式公寓更好地开展精准营销、帮助其更快地提升服

务品质。下面将从人群基本属性、线下消费画像、线上 APP 应用画像三大方面

还原这一市场的消费人群需求。 

  基本属性 

  人群基本属性：女性占主体，客群年轻化 

  图 2.1 服务式公寓消费人群基本属性 

 

  与 2016 年相比，2017 年服务式公寓的女性消费者比例提升了 13 个百分

点，占服务式公寓总消费人群的 52%。在经过一年的市场培育后，女性对于服

务式公寓的接受程度和服务认可度显著提高。年龄分布上， 80 后之前的客群



更多公寓行业热门报告，请关注微信公众号：长租公寓邦 

占比逐渐下降，其中 36-45 岁客群降幅达到 7.49%;与此同时，26-35 岁之间

的年轻客群增幅加快，占比已达六成以上。 

  从服务式公寓消费人群的具体社会属性来看，92.96%的客群为已婚，大学

生占比为 14.58%。而从车辆拥有情况来看，大部分消费者经济状况良好，超 5

成拥有个人车辆。对于服务式公寓运营者来说，在营销策略上可以向已婚人士

倾斜。 

  消费来源城市：TOP20 城市消费近 4 成，上海北京增幅显著 

 

  

  与 2016 年一致，北上广深四大一线城市消费占比增幅依然居前，中西部

的成都和重庆小幅提高，其消费占比增幅甚至超过深圳。 
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  在 TOP20 中，商务活动最频繁的上海和涉外活动最多的北京增幅最高，

分别达到了 3.83%和 3.78%。除北京外，华北及东北其他区域消费增幅不大，

特别是天津，占比增幅较 2016 年还下降了近 1%。 

  线下消费画像 

  消费定位与类型：时尚品牌受青睐，服饰餐饮仍占较大权重 
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  由上图可知，大部分消费者在满足自身基本需求后，越来越追求个性和时

尚，快时尚和高端轻奢品牌逐渐成为越服务式公寓客群的重要选择偏好。在线

下消费类型上，服饰、生活服务及餐饮虽较上年小幅下降，但仍然占据 6 成以

上。与此同时，运动、教育和娱乐等休闲类消费均实现不同程度增长。在满足

日常生活的同时，服务式公寓客群越来越追求健康及轻松的休闲方式。 

  线上 APP 应用画像 

  类型分析：房产、资讯等使用频率提高 
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  通过分析线上 APP 应用偏好，能够探索出服务式公寓消费者的更多潜在需

求，从而帮助公寓进行更精准的人群定位及营销。 

  随着移动互联网的发展，人们越来越离不开手机以及各大 APP 应用。截至

2017 年 11 月，服务式公寓消费者对绝大部分 APP 的依赖程度同比均有所提

高，尤其是对房产、社交以及资讯、工作和娱乐等类型 APP 的使用频率明显提

高。同时，影音、生活 O2O 服务及网购和商旅出行类 APP 在服务式公寓客群

的占比也非常高。 

  主流品牌实际市场运营分析 

  据迈点研究院(MTA)的不完全统计，截至 2017 年 11 月份，国内外 40 个

服务式公寓品牌在中国服务式公寓市场中所占份额约为 30%，公寓品牌形象及
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消费者心智均已稳固。在这一背景下，迈点研究院(MTA)着重分析了市场已有

服务式公寓品牌的实际运营情况，并试图通过迈点品牌指数 MBI，以数据的形

式还原上述品牌在市场中的影响力与运营水平。 

  迈点品牌指数 MBI 是迈点网通过自主开发的“迈点品牌指数监测系统”

(MBIMS)，针对行业相关的酒店/公寓/客栈民宿/共享办公空间品牌，每月不间

断跟踪迈点网、国内主流搜索引擎搜索及其他行业数据库合作网站的上百万网

民的上网行为;对品牌的潜在用户或实际使用用户的 IP 属性进行分类，从搜索

指数、舆情指数、运营指数、媒体指数 4 个维度，进行数据收集、统计。 

  迈点研究院(MTA)对品牌指数原始数据库，进行审核、校对，通过 MBI 系

统统计出各品牌的有效关注比例，并最终加权计算得出迈点品牌指数 MBI 数

据。MBI 系统还会根据同一类别品牌进行归属，按照有效关注比例进行排名，

综合反映品牌影响力。 

  品牌影响力变化 

  品牌主动运营表现：整体平稳增长 7 月微信影响陡增 



更多公寓行业热门报告，请关注微信公众号：长租公寓邦 

 

  就服务式公寓主动运营表现情况来看，其运营优势主要集中于微信和微博

端。从近两年在运营维度的具体表现来看，服务式公寓多个运营维度平稳增

长。目前服务式公寓的预订渠道主要包括官网及 OTA 等方式，仅有较少的服务

式公寓品牌具备 APP 预订功能，建议服务式公寓可增加品牌 APP 的开发，设

置相应的市场推广活动，以增强用户的使用频率和品牌黏性。 

  用户关注度趋势：大幅攀升 
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  2017 年服务式公寓品牌整体搜索情况有所提升，特别是在 5 月之后，搜

索总量较 2016 年同期增长逾一倍;搜索平均值方面，较去年也有所增加，特别

是在 6、7、8 三个月，搜索平均值较去年同期均有一倍以上的增长。2017 年

年中以来，多地政府推出了一系列积极鼓励公寓发展的政策措施，民众对于服

务式公寓的关注度和期待值也陡然增加。 

  品牌消费者口碑反馈：点评范围向头部市场聚集 
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  从近两年服务式公寓在舆情维度的整体表现来看，2017 年服务式公寓较

2016 年有所进步，波动幅度较之前也大为降低。 
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  在具体观察服务式公寓口碑分布数据后，我们发现，2017 年消费者在去哪

儿网上的点评量有较大幅度的提高，在携程和艺龙网两大 OTA 的点评量则小幅

增加，点评量的头部市场趋势更加明显。猫途鹰和住哪儿网等第二梯队的点评

数量则几乎没有增长。 

  媒体关注度趋势：波动下滑 

 

  品牌影响力的提升，除了自身运营以及消费者口碑反馈以外，还依赖于媒

体的传播。近两年中，每月有超过 1000 条与服务式公寓相关的新闻在全网进

行传播。 

  结语 

  发展特征 
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  近年来，服务式公寓品牌的发展呈现 3 大趋势： 

  趋势一：传统服务式公寓品牌稳步扩张 

  服务式公寓模式已根深蒂固，传统品牌发展愈加成熟和稳健。辉盛国际计

划在国内 15 个城市新增 25 家服务式公寓，雅诗阁则提出到 2020 年在国内管

理公寓数量达到 2000 家的宏伟蓝图。 

  趋势二：酒管公司强化服务式公寓布局 

  在国际知名的酒店集团中，万豪现已拥有万豪行政公寓和源宿两 

  大服务式公寓品牌，泛太平洋酒店集团也推出了泛太平洋高级服务公寓;国

内品牌中，碧桂园、保利等地产系也加入其中，试图分一杯羹。 

  趋势三：本土品牌推出改良型服务式公寓 

  近些年来，国内本土企业开始推出改良型的服务式公寓品牌，比如发端于

上海地区的源涞、北京地区的橡树，打破了传统服务式公寓集中分布的布局方

式，逐渐在区域中形成自己的特色。 

  未来，服务式公寓品牌的发展将呈现出 2 个主要特征： 

  投资方面 

  北京上海仍占主导地位 深圳杭州有望迎来机会 
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  早年间，北京上海等地的服务式公寓目标客群主要为外籍高管，这些公寓

的显著特征是位于城市繁华中心地段，定位高、收费高、服务层次高。因此外

籍高管的多寡，直接影响了两地对服务式公寓的需求量。 

  而随着中国经济的持续发展，目前服务式公寓客群已从外籍高管和跨国公

司管理人员逐渐发展为以跨国公司高层管理人士为主、金融及科技类高端人士

为辅。未来 3-5 年，上海、北京仍是服务式公寓投资最佳的两大城市;而以深

圳、杭州等科技型为代表的城市，在未来 5-10 年将更具投资价值。 

  经营方面 

  提供更多个性化服务 国内品牌或可弯道超车 

  在经营策略上，目前国际服务式公寓品牌仍沿用传统的星级服务标准，高

大上且品质化。然而，与前几代商旅客群相比，85 后更加重视个性化的体验和

服务，对居住产品的需求也更加多样化。因此，在正确选址的基础上，通过对

服务式客群进行精确定位及精准分析后，为居住者新增客群最需要的个性体验

及增值服务，将成为未来服务式公寓品牌差异化竞争的秘诀，也将成为国内服

务式公寓品牌弯道超车国际服务式公寓品牌的最大机会和挑战。 

 


