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在⽬目前中国内地的房地产市场1.0时代（商品房买卖）进⼊入红海海、房价⾼高企之

后，将来的房地产2.0会是如何发展，各路路消息众说纷纭。但从中央、政府机

构的⼀一系列列出台政策来看，我们预测，⻓长租公寓市场将会迎来爆发式的增⻓长，

给中国的房地产领域带来⾰革命性的创新。⽐比如，从最近的租售同权（租售并

举）等政策的发布来看，租房领域将是中国社会未来的重点转化点，⽽而⻓长租

公寓正是其中的重中之重，所以此次我们的研究也将⽬目光聚焦于此。 

（本报告主要数据为VC SaaS后台检测，检测了了我国⻓长租市场上的144家企

业）



报告看点

•房地产业及⻓长租公寓市场探究 

•我国关于⻓长租公寓的相关政策 

•我国⻓长租公寓⼀一级市场投融情况 

•⻓长租公寓主要运营模式探讨 

•⻓长租公寓产业链



房地产业及⻓长租公寓市场探究

以上数据来源：东⽅方证券研究所

根据以上数据我们可以清楚地考到，我国租赁市场2017年年的规模已达到11398亿元⼈人

⺠民币，全国租赁⼈人⼝口已达到1.91亿⼈人。⽽而⼀一⼆二线城市的合计租赁市场规模占⽐比已达到

46%，将近全国市场的⼀一半。预计在将来我国的租赁⼈人⼝口和租赁市场规模仍将不不断扩

⼤大，有望分别突破3亿⼈人⼝口及50000亿元⼈人⺠民币。



房地产业及⻓长租公寓市场探究

以下为⻓长租公寓⾏行行业在⼆二级市场的主要参与者，他们均在早期就参与了了⻓长租公寓⾏行行

业的尝试和探索，并且利利⽤用⾃自有的房地产开发资源融⼊入并渗透进了了该领域。从他们

的2017预测每股盈余来看，万科A与⻰龙湖地产的营业状况较优，相对来说有更更⼤大的

资源⼒力力量量投⼊入到⻓长租公寓领域进⾏行行探索。



房地产业及⻓长租公寓市场探究

近年年全国住宅投资情况对⽐比

以上数据来源：国家统计局



房地产业及⻓长租公寓市场探究

作为⻓长租公寓的主要受众，毕业⼤大学⽣生这⼀一群体对住房有着迫切的需求。⽽而以上我国

毕业⽣生增速情况数据及预测市场利利润，显示着⻓长租公寓正在蓬勃发展。

数据来源：wind



房地产业及⻓长租公寓市场探究

近期全国房地产开发投资增速

以上数据来源：国家统计局

以上图中内容所示为我国近期房地产开发投资增速，可以看到进⼊入2017年年以

后，全国房地产开发投资增速开始放缓，并在4⽉月份以后呈现下降趋势。但总

体来说房地产开发投资仍在增加。

%



房地产业及⻓长租公寓市场探究

近期全国商品房销售增速及商品房销售⾯面积增速

以上数据来源：国家统计局

以上图中内容所示为我国近期全国商品房销售增速及商品房销售⾯面积增速，可

以看出，⾃自2016年年以来，我国全国商品房销售增速⾄至今都呈现下降趋势，房屋

租赁的市场空间已然凸显。

%



我国关于⻓长租公寓的相关政策

除以上所列列明的政策之外，各省市地区也推出了了相关的地区政策。⽐比如⼴广州等

地，便便开展了了房屋租售同权的试点⼯工作。



我国⻓长租公寓⼀一级市场投融状况

以上是我国国内⻓长租公寓市场上的头部企业的主要融资情况。其中最为突

出的企业为链家⾃自如、YOU+、魔⽅方公寓、蘑菇公寓。他们均已步⼊入企业

的⾼高速发展阶段，均已步⼊入C轮及战略略融资后阶段。



我国⻓长租公寓⼀一级市场投融状况

我国⻓长租公寓企业主要成⽴立时间分布

以上数据源⾃自VC SaaS后台检测的144家⻓长租公寓企业，可以看出现在⻓长

租公寓的市场保有量量中，⼤大部分企业成⽴立时间都位于2013-2016年年。这段

时间可以算是⻓长租公寓成⽴立的“⻩黄⾦金金期”。



我国⻓长租公寓企业主要地域分布



我国⻓长租公寓企业主要地域分布

以上数据源⾃自VC SaaS后台检测的144家⻓长租公寓企业，可以看出我国⻓长租公

寓企业仍然主要分布于北北上⼴广这样的⼀一线超级城市。令⼈人意外的是，在⻓长租

公寓企业数量量上，上海海市的分布数量量超过了了⾸首都北北京的保有量量。



我国⻓长租公寓企业融资分布



我国⻓长租公寓企业融资分布

以上数据源⾃自VC SaaS后台检测的144家⻓长租公寓企业，可以看出我国⻓长租公寓企

业的融资阶段主要集中于A轮前，A轮前企业占⽐比将近60%。少数企业已步⼊入中后期

阶段，进⼊入C轮后、战略略融资等阶段。可⻅见在未来2年年内，上升空间仍然⼗十分巨⼤大。



我国⻓长租公寓领域主要投资机构

以上机构显示按照投资⾦金金额排列列⼤大⼩小



⻓长租公寓主要运营模式探究

⻓长租公寓其实涵盖的领域⼗十分复杂，⽽而我们先进⼴广义上对于⻓长租公寓指的就是⻓长租

⻘青年年公寓，因其⾯面向的受众主要是毕业学⽣生、创业⻘青年年、⻘青年年⼯工作⼈人群。他们这⼀一

类⼈人有着相同的特征，那就是对住房有着迫切需求，但是⼜又⽆无⼒力力承受商品房的⾼高房

价。⽽而现在市场上⻓长租公寓的运营⽅方、投资⽅方有着以下普遍特征。开发商有钱、有

物业、缺乏管理理经验；机构有点钱，有些渠道，也同样缺乏运营管理理的经验；还有

⼀一些既有公寓运营经验，但钱不不多，渠道也不不在⾃自⼰己⼿手⾥里里的......



⻓长租公寓主要运营模式探究

以上是⻓长租公寓的分类及主要关系图，⻓长租⻘青年年公寓是公寓租赁的
主体存在形式。



根据租赁期的⻓长短，公寓租赁⾏行行业可以分为⻓长租和短租两⼤大类别，并且表现为酒店式公

寓、⻘青年年公寓、快捷酒店等多种形态。其中，⻓长租型的⻘青年年公寓是⽬目前租赁市场的发展

主体。并且已经吸引了了开发商、地产代理理商、⻓长租公寓公司、酒店集团、⽹网络平台等投

资主体的关注。且根据现在的情况来看，有⼀一股神秘⼒力力量量正尝试进⼊入⻓长租公寓市场，那

就是“国家队”。国家对于租赁市场的⼤大⼒力力推进，已从政策层⾯面落实到了了⼟土地出让环节，

国企介⼊入的⼤大趋势已⼗十分明朗。已由国资控股的万科和华润置地已经宣布将⼤大举进军⻓长

租公寓领域。



⻓长租公寓主要运营模式探究

就⽬目前的⾏行行业情况来看，⻓长租公寓的运营维护主要分为两个维度：资本运作和资产集中度。

从资本运作的⻆角度来看主要分为轻资产和重资产。所谓重资产指的就是企业或运营⽅方通过

⼀一购买或⾃自建的⽅方式获得物业所有权，并将其出租的模式。⽽而轻资产指的是企业与物业所

有者签订协议获得⼀一定期限内的经营权，这种形式与所谓的“⼆二房东”有着异曲同⼯工之妙。 

从资产集中度来看主要分为集中式(B2C)和分散式(C2C)。集中式将物业以整体的⽅方式进

⾏行行运营，⽽而分散式的则是已房间为单位，零散分布在不不同地区。



⻓长租公寓主要运营模式探究

集中式 分散式 重资产 轻资产

优点

⻛风格统⼀一、装修
成本低 

管理理⽅方便便、氛围
良好

房源获取更更容易易 
⾯面向客群更更⼴广

房源获取容易易 
可获取除租⾦金金外
的资产升值

拓拓展速度快 
⻛风险更更⼩小 

资⾦金金占⽤用量量较⼩小

房源获取难度⼤大 
客群更更有限（以
中⾼高端为主）

管理理难度⼤大 
装修成本⾼高

需借助更更多融资
⼯工具 
⻛风险更更⼤大

房源获取更更⾼高



⻓长租公寓产业链

以上数据来源：海海通证券研究所



⾦金金融化介⼊入⻓长租公寓⼿手段



⻓长租公寓产业衍⽣生服务



当前我国⻓长租公寓产业发展难点

• 资产价格贵，重资产模式的成本⼗十分⾼高昂。 

• 融资渠道稀少（股权、债券），REITs仍未发展成熟。 

• 租⾦金金涨幅动⼒力力缺乏。 

• 税收优惠⼒力力度较⼩小。（新加坡、⾹香港、台湾均免征税）



⻓长租公寓盈利利四要素

• 规模：租房流程线上化和运营流程管理理标准化是提⾼高产能、实现规模化

的有效⽅方式。 

• 品牌：中低端公寓的溢价价能⼒力力⼗十分有限，提升档次、强化服务时提升

⻓长租公寓盈利利能⼒力力的关键 

• 融资成本：获取低成本、⼤大规模融资是保障公司加速扩张的前提。 

• 空置率：在未形成规模时，空置率是影响企业⽣生死的关键，应注意季节

性波动对企业的影响。 






