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一、报告简介

观研报告网发布的《2018-2023年中国长租公寓产业调查与投资规划分析报告》涵盖行业最
新数据，市场热点，政策规划，竞争情报，市场前景预测，投资策略等内容。更辅以大量直
观的图表帮助本行业企业准确把握行业发展态势、市场商机动向、正确制定企业竞争战略和
投资策略。本报告依据国家统计局、海关总署和国家信息中心等渠道发布的权威数据，以及
我中心对本行业的实地调研，结合了行业所处的环境，从理论到实践、从宏观到微观等多个
角度进行市场调研分析。
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二、报告目录及图表目录

       政策频频出台推动长租公寓市场发展 未来市场空间广阔 
政策密集出台推动房屋租赁市场发展 去年中央经济工作会议关于“购租并举”定调，

今年5月住建部下发的《住房租赁和销售管理条例（征求意见稿）》的顶层设计。随后一线
城市也先后出台加快租赁住房发展的政策。从政策频度来看，7月份房屋租赁政策最为密集
，从广州政府出台“租售同权”，到上海首批只租不售地块低价成交，再到杭州今年建成政府
住房租赁平台，政策引导下的“租售并举”是今年房地产市场的大变化，未来一线城市房屋租
赁市场将会被进一步激活，存量房的利用率也将得到提升。数据显示，中国租赁市场将进入
快速发展阶段，2020 年的市场体量约为 1.6 万亿元。 

2017 年以来房屋租赁政策梳理 
资料来源：中国报告网整理

       国内长租公寓市场空间广阔，仍是一片蓝海
从需求端来看，根据国家卫计委发布的《中国流动人口发展报告（2016）》显示，201

5年我国流动人口规模达2.47 亿人，占总人口的18%。按照《国家新型城镇化规划》的进程
，2020年我国仍有2亿以上的流动人口，70%流动人口通过租房居住，按目前月均租金475

元来测算，年租金已突破万亿。值得注意的是，中国一二线城市房价居高不下，庞大的人
口流动基数有着确实的住房需求，庞大的市场需求也催热了长租公寓的发展。但中国目前品
牌公寓的市占率不到2%，而一些发达国家品牌公寓的市占率接近30%，中国品牌公寓未来
的发展空间非常大，国内长租公寓市场仍然是一片蓝海。 
长租公寓市场参与者分布 
资料来源：中国报告网整理        多方参与，国内长租公寓市场百花齐放

从市场参与者来看，目前长租公寓主要参与者包括房地产开发商、地产服务中介、“互
联网+资本”平台以及酒店集团。从其商业模式来看，大多是通过包租、标准化装修和售后增
值。

从盈利模式上看，长租公寓的盈利主要来源于仍是租金差、服务费、金融产品和持有物
业溢价，而一些轻资产长租公寓参与者更是很难享受到持有物业溢价的收益。但无论是地产
中介、互联网平台，还是酒店集团都面临盈利方面巨大的压力。

目前在国内高房价低租金回报率的背景下，运营长租公寓的运营商大多数仍处在烧钱阶
段，同时加上租期太短、续约率低下、融资成本高使得中国整个长租公寓行业盈利能力较差
。从这个角度来看，公寓需要规模化才能分摊成本，企业要想尽快实现盈利，重点还需要强
调运营，加大对成本和费用的管控。
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（3）苏州市青年收入水平与消费分析
4.9.2 苏州市住房租赁市场调研分析
（1）苏州市租房市场需求调研分析
1）租房需求量分析与预测
2）租房需求特点分析
（2）苏州市租房市场供给调研分析
1）房源供应量分析
2）房源结构分析
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3）租房价格分析
4.10 成都市长租公寓行业发展状况与投资机会分析
4.10.1 成都市长租公寓行业发展环境分析
（1）成都市经济基础与城市化水平分析
（2）成都市房地产行业发展情况分析
（3）成都市青年收入水平与消费分析
4.10.2 成都市住房租赁市场调研分析
（1）成都市租房市场需求调研分析
1）租房需求量分析与预测
2）租房需求特点分析
（2）成都市租房市场供给调研分析
1）房源供应量分析
2）房源结构分析
3）租房价格分析
4.11 西安市长租公寓行业发展状况与投资机会分析
4.11.1 西安市长租公寓行业发展环境分析
（1）西安市经济基础与城市化水平分析
（2）西安市房地产行业发展情况分析
（3）西安市青年收入水平与消费分析
4.11.2 西安市住房租赁市场调研分析
（1）西安市租房市场需求调研分析
1）租房需求量分析与预测
2）租房需求特点分析
（2）西安市租房市场供给调研分析
1）房源供应量分析
2）房源结构分析
3）租房价格分析
4.12 南京市长租公寓行业发展状况与投资机会分析
4.12.1 南京市长租公寓行业发展环境分析
（1）南京市经济基础与城市化水平分析
（2）南京市房地产行业发展情况分析
（3）南京市青年收入水平与消费分析
4.12.2 南京市住房租赁市场调研分析
（1）南京市租房市场需求调研分析
1）租房需求量分析与预测
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2）租房需求特点分析
（2）南京市租房市场供给调研分析
1）房源供应量分析
2）房源结构分析
3）租房价格分析

第五章：中国长租公寓市场竞争格局与典型案例分析
5.1 中国长租公寓市场竞争格局分析
5.1.1 长租公寓区域竞争格局分析
5.1.2 长租公寓企业竞争格局分析
（1）高端市场（含中高端）竞争格局
（2）中端市场竞争格局
（3）低端市场竞争格局
5.2 长租公寓行业典型案例分析
5.2.1 新派白领公寓
（1）基本情况介绍
1）企业管理有限公司是国内首家致力于投资和管理连锁白领公寓的公司。运用私募REITs
模式进行新派公寓的规模化拓展，打造了新派公寓的金融+品牌+模块化复制连锁的发展模
式。
（2）运营模式分析
（3）经营情况分析
（4）融资情况分析
（5）竞争优劣势分析
5.2.2 YOU+国际青年社区
（1）基本情况介绍
（2）运营模式分析
（3）经营情况分析
（4）融资情况分析
（5）竞争优劣势分析
5.2.3 优客逸家
（1）基本情况介绍
（2）运营模式分析
（3）经营情况分析
（4）融资情况分析
（5）竞争优劣势分析
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5.2.4 蘑菇公寓
（1）基本情况介绍
（2）运营模式分析
（3）经营情况分析
（4）融资情况分析
（5）竞争优劣势分析
5.2.5 魔方公寓
（1）基本情况介绍
（2）运营模式分析
（3）经营情况分析
（4）融资情况分析
（5）竞争优劣势分析
5.2.6 御居公寓
（1）基本情况介绍
（2）运营模式分析
（3）经营情况分析
（4）融资情况分析
（5）竞争优劣势分析
5.2.7 寓见城市青年公寓
（1）基本情况介绍
（2）运营模式分析
（3）经营情况分析
（4）融资情况分析
（5）竞争优劣势分析
5.2.8 自如寓
（1）基本情况介绍
（2）运营模式分析
（3）经营情况分析
（4）融资情况分析
（5）竞争优劣势分析
5.2.9 可遇青年公寓
（1）基本情况介绍
（2）运营模式分析
（3）经营情况分析
（4）融资情况分析
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（5）竞争优劣势分析
5.2.10 青客公寓
（1）基本情况介绍
（2）运营模式分析
（3）经营情况分析
（4）融资情况分析
（5）竞争优劣势分析
5.2.11 优帕克商旅公寓
（1）基本情况介绍
（2）运营模式分析
（3）经营情况分析
（4）融资情况分析
（5）竞争优劣势分析
5.2.12 晟曜行公寓
（1）基本情况介绍
（2）运营模式分析
（3）经营情况分析
（4）融资情况分析
（5）竞争优劣势分析
5.3 公寓租赁平台经营分析
5.3.1 “九猪”网
一、企业概况
二、主营业务情况分析
三、公司运营情况分析
四、公司优劣势分析
5.3.2 Q房网
一、企业概况
二、主营业务情况分析
三、公司运营情况分析
四、公司优劣势分析
5.3.3 吉屋网
一、企业概况
二、主营业务情况分析
三、公司运营情况分析
四、公司优劣势分析
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5.3.4 爱屋吉屋
一、企业概况
二、主营业务情况分析
三、公司运营情况分析
四、公司优劣势分析

第六章：中国长租公寓行业投融资分析
6.1 长租公寓行业融资分析
6.1.1 长租公寓行业融资现状分析
6.1.2 长租公寓融资方式分析
（1）股权融资
（2）类REITs模式
（3）发售理财产品、众筹模式
（4）通过与银行合作，提前收回应收款
（5）与上游供应商开展融资租赁合作
6.1.3 长租公寓类REITs融资方式解析
（1）REITs发展的国际经验比较
（2）我国公寓REITs现状与来源
（3）长租公寓REITs投资方式
（4）长租公寓REITs案例——新派公寓融资分析
6.2 长租公寓行业投资路径分析
6.2.1 长租公寓行业投资特性分析
（1）行业壁垒分析
（2）行业周期性分析
（3）行业地域性分析
（4）行业投资风险分析
6.2.2 地产商投资长租公寓的路径分析
（1）地产商投资长租公寓的优劣势分析
（2）地产商投资长租公寓的方式比较分析
（3）地产商投资长租公寓案例
6.2.3 房地产中介投资长租公寓的路径分析
（1）房地产中介投资长租公寓的优劣势分析
（2）房地产中介投资长租公寓的方式比较分析
（3）房地产中介投资长租公寓案例
6.2.4 连锁酒店运营商投资长租公寓的路径分析
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（1）连锁酒店运营商投资长租公寓的优劣势分析
（2）连锁酒店运营商投资长租公寓的方式比较分析
（3）连锁酒店运营商投资长租公寓案例
6.2.5 互联网企业投资长租公寓的路径分析
（1）互联网企业投资长租公寓的优劣势分析
（2）互联网企业投资长租公寓的方式比较分析
（3）互联网企业投资长租公寓案例分析
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