
研究报告丨品牌长租公寓 TOP 榜，谁将赢得未来？ 
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一、序言 

  (一)公寓发展概况 

  近年来，公寓作为租赁市场中的新兴力量，发展势头迅猛，尤其是随着互

联网的渗透以及消费观念的升级，市场前景愈发明朗。房地产龙头企业，诸如

万科、龙湖、旭辉等都已纷纷切入布局。据迈点研究院(MTA)统计显示，截止

到 2017 年 4 月初，全国至少已有 22 个省市出台了促进住宿租赁市场发展的意

见或建议。 

  巨大的发展潜力加上国家政策的支持，公寓行业已迎来蓬勃发展之势，传

统行业纷纷借此拓展资深领地，创业者争相携带资本涌入淘金，部分开发商、

房产中介、酒店都想从中分得一杯羹，整个公寓租赁领域可谓是风起云涌、群

雄逐鹿。据迈点研究院(MTA)数据不完全统计，2015 年仅长租公寓融资就达

21 起，共计融资约 60 亿元；在投资环境遇冷的 2016 年，长租公寓融资也有

13 起，共计融资约 30 亿元。 

  (二)中国公寓品牌指数与报告 

  中国的公寓虽多，但企业品牌化意识不强、品牌化战略尚未全面形成。为

加强公寓企业的品牌意识，引导市场关注、资本介入和政府扶持，迈点研究院

(MTA)继续发布“中国住宿业公寓品牌指数年度榜单”。目前，迈点品牌指数

MBI 数据监测的公寓品牌已达 500 多家，实际有数据的为 135。此份报告基于

这些品牌的数据进行互联网和移动互联网消费客群的影响力分析，通过这份报



告，可以更加了解各品牌 2016 年度在消费者心目中的反响如何，清楚看到哪

些是自身的优势，有哪些方面不足可以加强，并找到学习的榜样。 

  (三)报告简介 

  本报告由迈点研究院(MTA)联合 Talking Data 共同发布，针对中国公寓市

场的运营与客群消费状况，透过对年度大数据的整合分析，深度解读公寓行

业，旨在为公寓经营者、投资人、观察家们经营与发展提供参考。 

  报告共涵括服务式公寓品牌 28 个、短租公寓品牌 20 个、集中式长租公寓

品牌 39 个，分散式长租公寓品牌 48 个。共计 4 个品类，135 个品牌。报告总

共分为六章，将各品类的榜单以及各细分维度进行详细解读，并将几大品类的

品牌进行比较分析，以及对整体公寓行业进行年度总结和对未来趋势进行合理

预判。 

  二、公寓市场规模和投资热点 

  市场有多大? 



 

  2011-2016 年我国流动人口数量(单位：亿) 

  根据国家统计局最新发布的数据显示，2016 年末，我国流动人口(流动人

口是指人户分离人口中扣除市辖区内人户分离的人口)为 2.45 亿人，比上年末

减少 171 万人。虽然我国流动人口数量在 2014 年达到 2.53 亿的峰值后在逐渐

回落，但由于流动人口的基数仍然十分庞大，因此，预计未来较长一段时间，

流动人口对租房的需求仍然会非常旺盛。 

  链家研究院 2016 年底推出的《租赁崛起》报告显示，2016 年中国房产租

赁市场租金规模为 1.1 万亿元，2020 年大概是 1.6 万亿元，2025 年将达到

2.9 万亿元，2030 年预计会超过 4 万亿元。 

  哪些地方长租公寓扎堆? 

  华东地区囊括长租公寓市场半壁江山，华中、西南点状分布 



 

  集中式长租品牌公寓数量前十大城市(单位：家) 

  根据迈点研究院(MTA)对监测的集中式长租品牌公寓 TOP30 在各城市的分

布情况进行分析，北上广深这四个一线城市的集中式品牌长租公寓数量合计达

335 家，占集中式品牌长租公寓市场的 70%;南京、杭州、苏州、武汉等强二线

城市也已经有不少的集中式品牌长租公寓进驻。 



 

  分散式长租品牌公寓分布概况(单位：间) 

  分散式长租品牌公寓与集中式长租品牌公寓的分布情况大体一致，在迈点

研究院(MTA)监测的分散式长租品牌公寓 TOP30 中，京沪浙粤四省市的分散式

品牌长租公寓数量合计达 386819 间，占分散式品牌长租公寓市场的 95%;四

川、河南等劳动力大省的省会城市也已萌发出了一些分散式品牌长租公寓。 

  通过对集中式与分散式长租品牌公寓的分布不难看出，公寓在选址分布时

较偏好华东地区，但随着一线城市公寓的逐渐饱和，二三线城市将成公寓竞争

扩张的主战场。 

     新兴市场在哪? 



  2017 年，哪些城市还有机会发展长租公寓，通过对目前长租公寓发展较好

的城市进行分析，发展长租公寓需要具备以下四个特征： 

  1)流动人口众多; 

  2)空置房较多; 

  3)房价较高; 

  4)长租公寓尚未饱和。 

  按照以上特征，遴选出 10 个尚有机会发展长租公寓的城市，供公寓经营

者参考。(排名不分先后) 

 



    长租公寓物业的选择标准? 

  目前，长租公寓的选址建议可从以下维度着手： 

  1)地铁站(公交站)1.5 公里范围内; 

  2)工业(科创)园区周边。 

  同时，不同档次的长租公寓在物业分布也会有各自特征： 

  高端公寓：市中心 CBD; 

  中端公寓：地铁口或科创园区附近; 

  低端公寓：厂区或学校周边。 

  但优质物业毕竟有限，可以预见，2017 年公寓品牌在物业项目拓展方面的

竞争将日趋白热化;那么，在过去的一年中，哪些公寓品牌表现优异，哪些公寓

品牌新晋入围呢? 

  三、各品类公寓品牌指数分析 

  (一)2016 年度集中式长租公寓品牌指数 TOP10 



 

 

  集中式长租公寓是所有公寓品类中竞争最为激烈的一个。目前集中式长租

公寓已聚集了来自多个行业的玩家，既有 YOU+、魔方这种带有互联网基因的

公寓品牌，也有万科、龙湖等地产大亨入场，还有逗号、窝趣等酒管集团跨

界。在不远的将来，究竟哪个入局者能成为最大赢家，胜负尚未有定论。从数

据中不难发现，YOU+、魔方的“双雄”地位一时还难以撼动，前者 2016 年

同比 2015 年指数增加 177.12，后者同比增加 283.69，指数翻了 2 倍还多。 

  (二)2016 年度分散式长租公寓品牌指数 TOP10 



 

 

  与集中式长租公寓不同，分散式长租公寓入局者仍以互联网基因的租房平

台为主，链家与我爱我家两大房产中介巨头在集中式与分散式均有布局，但自

如友家和相寓 HOME 两家分散式长租公寓品牌的指数与领头羊优客逸家相比

仍有较大差距。经过一年的发展，优客逸家的品牌指数已由 2015 年的 114.74

大幅升至 2016 年的 292.52，增长了 154.94%。 

  这可能与大家的认知有些偏差，自如友家和相寓 HOME 无论在影响力还

是房源数量都远在优客逸家之上，但自如友家和相寓 HOME 在 C 端与客户交

流频繁，而优客逸家品牌则是在媒体宣传推广方面着墨甚多，因此虽然优客逸

家的品牌指数远在自如友家、相寓 HOME 之上，但优客逸家若想达到与之相

当的一个量级，显然还有不少的路要走。 

  (三)2016 年度服务式公寓品牌指数 TOP10 



 

 

  从服务式公寓品牌指数 TOP1O 的排名不难看出，国际公寓品牌依然占据

了榜单中的多数席位，国内服务式品牌公寓中仅优帕克与艾丽华跻身前十，分

别排名品牌指数榜单第六与第十位。其中，雅诗阁有限公司独中三元，旗下三

大服务式公寓品牌：盛捷、雅诗阁、馨乐庭均成功入围，分列榜单第一、第二

和第五位。预计 2017 年国际高端服务式公寓品牌仍将领跑榜单。 

  (四)2016 年度短租公寓品牌指数 TOP10 



 

 

  短租公寓，简单可以理解为是服务式公寓的“短租版”。与服务式公寓品

牌指数榜单不同，短租公寓 TOP10 的上榜品牌多为国内自主品牌，而位居榜

首的斯维登则是斯维登集团倾力打造，并由途家网提供渠道资源的优秀短租品

牌。随着寓米在新三板的上市，短租公寓市场已形成以斯维登与寓米公寓(原私

享家)领跑，多个国内短租公寓品牌纷争的局面。 

  (五)2016 VS 2015 长租公寓品牌指数进步明显 



 

 

  通过近两年的长租公寓品牌指数对比不难发现，集中式长租公寓和分散式

长租公寓在 2016 年都取得了长足的进步。其中，分散式长租公寓的品牌指数

平均值环比去年上升了 54.37%，集中式长租公寓的品牌指数平均值环比更是

提高了 84.89%。 

  品牌指数的进步，特别是媒体指数的大幅提高，反映了 2016 年的长租公

寓更愿意也更善于在媒体上进行品牌的充分展示与宣传。随着长租公寓市场竞

争的加剧以及各类管理人才向长租公寓涌入，2017 年的长租公寓在搜索指数、

运营指数两大维度的表现也将有所提高，也是差异化提升品牌竞争力的有力武

器。 

  (六)2016 年品牌公寓发展趋势 



  2016 年品牌公寓发展最大的特征是品牌升级与品牌细化，各公寓品牌希望

通过升级与细化品牌来全面覆盖各层次的租住人群。 

  2016 年，魔方先后推出了“9号楼”、“魔尔”两个子品牌，成为国内首

家拥有高、中、低三种档次的公寓企业。类似的企业还有雅住、麦家和窝趣

等。 

  同时，分散式公寓品牌也在对其旗下品牌进行延展，比如，2016 年自如相

继推出了集中式长租公寓品牌自如寓和分散式长租公寓品牌自如友家;相寓也将

其公寓品牌进一步细化为相寓 HOME 和相寓 PARK，前者为分散式公寓，后者

则专注于集中式公寓。 

  那么，各类型的公寓应该如何对其公寓租住人群进行精准定位呢? 

  四、公寓市场消费人群画像 

   消费人群属性 

  男女比例六四开，80 后占近 6 成 



 

 

  据调查样本显示，2016 年，公寓市场的消费人群男女比例六四开，其中男

性占比为 61%，女性占比已达到 39%;更加挑剔的女性用户在 2016 年性别比

例达到近四成，意味着国人已普遍接受了公寓这一新的住宿方式。 

  公寓市场的消费人群以 26-35 岁间的 80 后为主，其占比达 58%，超过其

他所有年龄段人群的总和, 这一群体虽是目前社会的中坚阶层，但由于一二线

城市房价高企，许多潜在购房者被迫选择租住。同时得益于公寓市场的迅速发

展，当前的公寓已能满足租住者的大多数需求;因此，租住公寓已成为了继买

房、租住城中村之外又一重要选项。 

  北上广深公寓租住仍是主力，人口大省省会租住需求亦盛 



  毋庸置疑，北上广深四大一线城市目前是，并将一直是公寓租住的主力市

场，这一趋势从众多公寓总部所在地及主要网点的布局也不难看出;有近 7 成的

品牌公寓的总部或重点开发区域位于一线城市中。同时值得关注的还有人口大

省的省会城市，郑州与成都已跻身公寓租住最活跃的十大城市之列。 

 

  公寓客户既关注一日三餐，又注重休闲饮品 



 

 

  由于公寓客户多数为尚未成家的年轻人，那么这些消费人群最关注的餐饮

消费方式是快餐简餐就不足为奇了。但目前品牌公寓租客的基本物质需求多数

已经获得满足，因此租客的餐饮习惯已不满足于仅能果腹的快餐及正餐，还会

将一部分时间和精力放在咖啡及西餐等较高端的消费上来。 

  团购、OTA 类应用使用频率最高 



 

  通过对租住公寓消费人群 APP 使用偏好进行分析，O2O 团购及 OTA 两类

APP 在这类人群中的使用频率较高，同时购房及购车类软件也时常获得公寓租

住人群的光顾。可以预测的是，能否为租客提供丰富、便捷的本地生活服务，

将成为未来公寓之间竞争的重要软实力。 

  公寓租客最喜影音应用，网购及社交也颇受关注 



 

 

  租客们的休闲时光多数是通过影视音乐及网络购物来打发的，同时，近 9

成的公寓租客会通过阅读及社交来充实其业余时光，从公寓租客的休闲兴趣不

难看出，影视娱乐设施及无线网络设备已成为公寓必须为租客配备的硬件配套

了。 

  公寓租客最爱买服饰衣帽，餐饮消费亦不可或缺 



 

 

  从公寓租住人群的线下消费偏好来看，逾半数的公寓租客在消费时会优先

将钱花费在购买服饰鞋帽上，排在第二位的是生活服务。从上述的线下消费偏

好分析，品牌服装店及本地 O2O 服务平台与公寓企业有一定的跨界合作机

会。 

  五、各品类运营发展分析 

  迈点品牌指数 MBI：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/民宿品牌，每月不间断跟踪迈

点旅游及大住宿业门户网站、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、运营指数、媒体指数三个维度，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数据。

MBI 系统还会根据同一类别品牌的进行归属，按照有效关注比例进行排名，综

合反映品牌影响力。本部分将基于 MBI 监测品牌数据展开。 

  公寓关注度稳步提升，月总搜索量一度接近 2 万 

 

 

  从用户对公寓的搜索情况来看，公寓在搜索总量在 2016 年总体呈现上升

的趋势。而对公寓的搜索平均值则是从 2016 年 5 月开始稳步攀升，仅在 12 月

有所回落，这也与国家及各省市出台鼓励房屋租赁政策发布的时间基本吻合。 



  迈点、搜狐焦点、新浪乐居为公寓品牌前三大新闻投放媒体 

 

 

  在媒体宣传推广上，公寓品牌偏爱的五大平台分别是迈点、新浪乐居、搜

狐焦点、南方网旅游以及中国航空旅游网。截至 2016 年 12 月，市场上长租公

寓品牌在五大平台的新闻投放数量合计占比，达到全年行业新闻总数的 95%。 

  官网运营逐渐式微， APP 等移动端口获用户青睐 



 

 

  截至 2016 年 12 月 31 日，迈点品牌指数 MBI 共监测市场主流公寓品牌

135 家。作为市场上的主流品牌，这 135 家品牌的官网与 APP 运营在不同月

份上表现有一定的差异。 

  总体来看，前三季度官网与 APP 运营水平相当，但从 4 季度开始，官网运

营情况有一点幅度回落，而 APP 客户端则稳步上升。 

  在移动互联网日益发展的当下，公寓的客群又偏年轻化，公寓运营商需更

加重视 APP 客户端等移动运营模式，以跟上年轻消费者的喜好。 

  六、对公寓市场之展望 

  盈利，应成为 2017 年公寓发展的年度词汇 



  公寓市场虽已发展数年，但尚未有企业能给出一套可持续的盈利方法，业

内也有众多专家曾提出过许多的建议和意见。随着各路人马涌入公寓，公寓市

场的竞争逐渐加剧，2017 年必将成为公寓品牌能否存活下来较为关键的一年。 

  关于如何盈利，笔者认为可将集中式和分散式的公寓分别对待。由于目前

公寓的重资产属性，在国内 REITs 尚未启动的情况下，集中式公寓暂时只有

“持有物业溢价+租金+其他衍生服务收费”这一种盈利模式。 

  而对于分散式公寓，得益于去年国家和地方发布的鼓励住房租赁的办法，

各地纷纷出台了相应的配套意见，许多省市已将 N+1 的房屋出租方式合法

化，因此，分散式公寓目前的盈利模式仍然以租金差价为主。 

  政策趋于完善，灰色地带渐少 

  2017 年 2 月，住建部表示正在制定住房租赁合同示范文本，以规范住房

租赁行为;还将推进相关条例起草工作，以规范租住相关主体的权利和义务，突

出保护承租人权益，增强租房居住的安全感和稳定感，住建部还明确表示，今

年将加快住房租赁市场立法。 

  自 2016 年 6 月国务院发布《关于加快培育和发展住房租赁市场的若干意

见》以来，已至少有 22 个省市出台了促进住宿租赁市场发展的意见或建议。

深圳、上海等地也针对厂改房已进行了多轮的整治，各地政府对公寓在消防隐

患方面的查处也从未松懈。政策日趋完善使原本粗放的租房市场逐渐规范，市

场留给“黑中介”、“黑二房东”的空间也愈来愈小。在此，建议公寓运营者

务必将政策风险作为公寓项目建设和运营中的首要风险来进行把控。 



  资产证券化，公寓健康发展的必由之路 

  长租公寓具有租金收入稳定、运营模式清晰、市场发展空间广阔等特点，

但公寓市场的资产证券化虽尚未有明确的法律规范。不过，今年 1 月 10 日，

魔方公寓 ABS 成为国内首单公寓行业资产证券化产品，随着龙头企业创新尝试

以及行业整体发展，资产证券化(轻资产型)和 REITs(产权持有型)会逐渐成为公

寓领域金融创新的重要来源。同时，今年 2 月 14 日，中国证券投资基金业协

会也提出了将研究推动“公募基金+资产证券化”的房地产投资信托基金

(REITs)模式，这一措施有望加速中国版 REITs 早日落地。 

  但需要注意的是，资产证券化虽是一剂化解公寓盈利困局的良药，但却仍

需其他配套政策措施的跟进。比如，此次魔方公寓 ABS 的预计收益率为 5%，

虽较之前通过信托融资 8%的利率有所降低，但如果加上担保费用和发行费

用，其融资成本仍然较高。因此，在收益不能提高前提下，如何降低成本、获

得税收优惠政策就成为了关键。在此，希望政府在开闸 REITs 的同时能出台相

应的税收优惠政策，这样才能实现资产证券化真正服务实体经济的目的。  

附：2016 年中国住宿业公寓品牌各类别完整榜单  

一、2016 年服务式公寓品牌指数完整榜单  



 



 

 

二、2016 年短租公寓品牌指数完整榜单 



 

 

三、2016 年集中式长租公寓品牌指数完整榜单  



 



 

 

 

四、2016 年分散式长租公寓品牌指数完整榜单  



 



 



 

 


