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一、报告简介

观研报告网发布的《2019年中国长租公寓行业分析报告-市场现状调查与投资战略研究》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。

官网地址：http://baogao.chinabaogao.com/fangdichang/387173387173.html

报告价格：电子版: 7200元    纸介版：7200元    电子和纸介版: 7500

订购电话: 400-007-6266 010-86223221
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联 系 人: 客服

特别说明：本PDF目录为计算机程序生成，格式美观性可能有欠缺；实际报告排版规则、美
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二、报告目录及图表目录

“长租公寓”，又名“白领公寓”，“单身合租公寓”，是近几年房地产三级市场一个新兴的
行业，是将业主房屋租赁过来，进行装修改造，配齐家具家电，已单间的形式出租给房屋周
边的白领上班人士。现在“长租公寓”这个概念已经慢慢为大家接受。在传统租赁市场上，租
客的租赁时间一般为一年。
         一、盈利模式
         目前来看长租公寓至少有三种盈利模式：
         1、传统租金盈利；
         2、靠关联房产销售盈利；
         3、靠构建网络社区来盈利。

目前业界普遍的共识是，长租公寓是一项前期投入资金巨大、回报周期较长的微利业
务。通常来说，长租公寓的回报周期短则一年，长则三四年，对于投入企业而言，有不小的
资金压力。目前商品住宅的租金收益率只有2%至3%，如果仅靠商品房出租，长租公寓不可
能建立起盈利模式。

但是对于大型房企来说，“盈利”并不是涉足这一领域的最初目的。自万科提出“城市配
套服务商”的转型方向后，租住业务便成为其中重要的一个环节。万科将长租公寓作为战略
转型业务进行发展，不仅仅在基于自身地产业务的优势将公寓项目开在自有项目中，还进行
市场化的项目拓展。万科希望通过打造品牌来建立市场的认可。另外作为运营方式，还可以
与房产项目进行联动。例如重庆西九万科驿就曾推出联合营销，西九万科驿的租户若购买万
科西九项目二期，之前的租金将可用于抵房款，这有助于房地产项目的销售去化。

有着国资背景的招商蛇口与深业，在这一领域的布局则更多的是出于使命的考虑。招
商蛇口深业集团副总裁曾表示，深业在这上面不求利润，租金将低于市场价，是带有一定福
利性质的租赁公寓。

然而对于由风投资本支撑着的品牌公寓们来说，情况就显得略为棘手。如果未能够摸
索出可行的盈利模式，逐利的资本也终将会舍弃这个行业。大量的公寓品牌则将盈利的可能
押注于增值业务之上。

YOU+公寓创始人指出，YOU+的关注盈利点不是在租赁业务上，而是在后面附加值和
社群经济。YOU+有三不租原则，即45岁以上不租，结婚带小孩的不租，不爱交朋友的不租
。这一原则为YOU+积累了大批潜在的单身年轻消费群体。

蘑菇公寓则通过转型来寻求新的盈利点。蘑菇公寓联合创始人介绍，蘑菇要做的就是
白领租房平台，通过给公寓经营者各种支持，把各家公寓的真实房源引到蘑菇租房的平台上
。平台可以快速实现量级上的扩张，而且在平台做大之后随之而来的盈利方式也将多样化，
例如租房金融服务、生活服务娱乐餐饮消费等等，这将具备更大的想象空间。

但是目前，YOU+和蘑菇的想法并没有太多付诸实践，附加值的盈利模式并未建立，
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在很多业内人士看来，他们也依然在持续地“烧钱”。
         二、市场格局

2017年国内长租公寓迎来大规模发展，知名房产企业纷纷进军长租公寓外，中介机构
、国资企业也积极入局，激烈的竞争必然会导致部分企业出局。“究其原因，长租公寓由于
运营模式导致前期投入资金较大，实现盈利至少需要5年以上，若资金难以保证，其生存空
间难以得到保障。

1、行业格局：经过五年发展，长租公寓格局基本确立：分散式公寓层级分化，自如唯
一确立龙头地位，二房东和小创业公司停止发展逐渐退出市场；集中式公寓成规模玩家很少
，资金追逐龙头公司；开发商和经济型酒店进入市场，力度大速度快，加剧行业竞争。

2、行业特征：公寓市场大，初进入时门槛低。但根据全国调研形成的经济模型测算，
规模化、正规化运营时该业务呈现特征：
         1）低毛利业务，出租率在 90%的情况下，不计装修摊销，EBITDA 率仅 9.4%；

2）累计现金流回收周期长，前期高投入：在 90%出租率、运营费用占比 12%且考虑
未来租金剪刀差的情况下，需 2 年半回收初始投资；

3） 盈利或亏损高度依赖运营，根据敏感性分析，出租率每下降 1%，EBITDA 率下降
0.7%-0.9%；运营费用上升1%，EBITDA 率损失1%；如果出租率从90%降到80%，或者运
营开支从12%增加到20%，前期投资就无法在五年合约期内收回。

3、行业关键成功要素：规模化初期即开始投入运营管理体系以保证管理不失控；持续
的产品研发提高客户需求匹配度及产品标准化程度；持续融资能力以满足业务规模化所需的
大量资金投 入；上万间规模后批量拿房的资源能力。

4、管理指标及运营指标分析：根据调研分别形成管理层面及地方运营层面应关注的核
心指标，以及相应的行业标准经验参考。管理层面关注项目经济模型，重点看单项目 EBIT
DA 率、投资回收周期、坪效溢价；运营层面则关注拓展（选址策略、拿房 KPI、租约管理
KPI 等）、装 修改造及供应链管理（效率 KPI、时间 KPI、成本 KPI）、销售出租和租后服
务（渠道、出租率、销售速度、定价执行率、人房比、维修支出等）。
管理指标及运营指标分析 
资料来源：公开资料整理         三、投资机遇

当今世界已进入以信息产业为主导的新经济发展时期，新经济引领世界经济发展、重
构全球化新格局。围绕培育新动能、发展新经济，世界主要国家相继提出创新发展规划，美
国推出“美国创新战略”，全面实施《先进制造业国家战略计划》；德国推出“新一轮高技术战
略—创新德国”，全面实施《工业4.0计划》；法国推出了“新工业法国34项计划”；中国倡导“
一带一路”战略、“互联网+”、“新经济”等。

受虹吸作用影响，绝大部分劳动力不得不前往沿海发达地区异地就业，而当地受供需
不对称而不断拉升的住房价格迫使唯有通过长期租房来解决住房问题，长租公寓开始成为住
房市场刚性需求。络绎不绝的外来人口涌入，住房的不断过滤，长租公寓统一运营管理、专
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业服务等多重原因决定了长租公寓相较于传统租赁市场具备更加高频的特点。在传统租赁市
场中，中介主要依赖信息不对称下销售租房信息连接业主、承租方获取服务费，承租方与中
介往往属于“一锤子”买卖，难以形成高频率消费，受互联网带动信息透明化的影响，信息不
对称必将逐步消失，传统代理租房业务必然萎缩。而传统地产开发商则通过销售住房空间与
业主建立联系，高昂的总价决定了住房销售的一次性、低频率，在房地产进入白银时代、存
量市场的背景下新房销售往往难以像黄金时代形成快速持续的稳定利润，因此具备刚需、高
频的长租公寓市场逐步成为房地产存量市场下的突破口，获得房地产开发商亲睐。

至于租赁市场的痛点，根据MBA利益相关者理论，在住房租赁市场中主要包含房东、
租客、政府、传统中介公司三个利益相关者，其所充当的角色和痛点如下图所示，长租公寓
的出现正好完美的解决了这一问题。
住房租赁市场利益相关者痛点分析 
资料来源：公开资料整理         以深圳为例
         1、深圳市经济基础与城市化水平分析

2017年，深圳高举习近平新时代中国特色社会主义思想伟大旗帜，全面贯彻落实党中
央、国务院和省委、省政府决策部署，坚持稳中求进工作总基调，以供给侧结构性改革为主
线，加快建设社会主义现代化先行区，全市经济实现了有质量的稳定发展。

全年全市生产总值22438.39亿元（含R&D支出纳入GDP部分，含深汕特别合作区），
按可比价格计算，比上年（下同）增长8.8%。经济增速升中趋稳，一季度、上半年、前三
季度、全年的增速分别为8.6%、8.8%、8.8%和8.8%。分产业看，第一产业增加值18.54亿
元，增长52.8%；第二产业增加值9266.83亿元，增长8.8%；第三产业增加值13153.02亿元
，增长8.8%。因R&D支出纳入GDP和深汕特别合作区计入深圳，三次产业结构为0.1：41.3
：58.6。人均GDP达18.31万元，按2017年平均汇率折算为2.71万美元。
2011-2017年深圳市GDP走势 
资料来源：深圳市统计局 2017年全市年末常住人口1252.83万人。人口出生率为10.15
‰，死亡率为1.63‰；人口自然增长率为8.52‰。

2016年全市年末常住人口1190.84万人，比上年末增加52.97万人，增长4.7%。其中户
籍人口384.52万人，增长8.3%，占常住人口比重32.3%；非户籍人口806.32万人，增长3.0
%，占比重67.7%。
2016年末深圳市分区常住人口 
资料来源：深圳市统计局         2、深圳市房地产行业发展情况分析

2017年深圳市全年完成固定资产投资5147.32亿元，增长23.8%，比上年提高0.2个百
分点，创1994年以来新高。其中，房地产开发投资2135.86亿元，增长21.6%，比上年回落
10.4个百分点；非房地产开发投资3011.46亿元，增长25.4%，比上年提高7.4个百分点。
2017深圳市房地产开发主要指标完成情况 
资料来源：深圳统计局         3、深圳市青年收入水平与消费分析
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2016年深圳居民人均可支配收入48695.00元，比上年增长9.1%，扣除价格因素，实
际增长6.5%。居民人均消费支出36480.61元，增长12.7%，扣除价格因素，实际增长10.1%
。恩格尔系数为30.5%。（ww）

观研天下发布的《2019年中国长租公寓行业分析报告-市场现状调查与投资战略研究》
内容严谨、数据翔实，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动向、市场
前景、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。
        

它是业内企业、相关投资公司及政府部门准确把握行业发展趋势，洞悉行业竞争格局
，规避经营和投资风险，制定正确竞争和投资战略决策的重要决策依据之一。本报告是全面
了解行业以及对本行业进行投资不可或缺的重要工具。观研天下是国内知名的行业信息咨询
机构，拥有资深的专家团队，多年来已经为上万家企业单位、咨询机构、金融机构、行业协
会、个人投资者等提供了专业的行业分析报告，客户涵盖了华为、中国石油、中国电信、中
国建筑、惠普、迪士尼等国内外行业领先企业，并得到了客户的广泛认可。
        

本研究报告数据主要采用国家统计数据，海关总署，问卷调查数据，商务部采集数据
等数据库。其中宏观经济数据主要来自国家统计局，部分行业统计数据主要来自国家统计局
及市场调研数据，企业数据主要来自于国家统计局规模企业统计数据库及证券交易所等，价
格数据主要来自于各类市场监测数据库。本研究报告采用的行业分析方法包括波特五力模型
分析法、SWOT分析法、PEST分析法，对行业进行全面的内外部环境分析，同时通过资深
分析师对目前国家经济形势的走势以及市场发展趋势和当前行业热点分析，预测行业未来的
发展方向、新兴热点、市场空间、技术趋势以及未来发展战略等。
        
【报告大纲】
第一章 2016-2018年中国长租公寓行业发展概述
第一节 长租公寓行业发展情况概述
一、长租公寓行业相关定义
二、长租公寓行业基本情况介绍
三、长租公寓行业发展特点分析
第二节 中国长租公寓行业上下游产业链分析
一、产业链模型原理介绍
二、长租公寓行业产业链条分析
三、中国长租公寓行业产业链环节分析
1、上游产业
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2、下游产业
第三节 中国长租公寓行业生命周期分析
一、长租公寓行业生命周期理论概述
二、长租公寓行业所属的生命周期分析
第四节 长租公寓行业经济指标分析
一、 长租公寓行业的赢利性分析
二、 长租公寓行业的经济周期分析
三、长租公寓行业附加值的提升空间分析
第五节 中国长租公寓行业进入壁垒分析
一、长租公寓行业资金壁垒分析
二、长租公寓行业技术壁垒分析
三、长租公寓行业人才壁垒分析
四、长租公寓行业品牌壁垒分析
五、长租公寓行业其他壁垒分析
第二章 2016-2018年全球长租公寓行业市场发展现状分析
第一节 全球长租公寓行业发展历程回顾
第二节 全球长租公寓行业市场区域分布情况
第三节 亚洲长租公寓行业地区市场分析
一、亚洲长租公寓行业市场现状分析
二、亚洲长租公寓行业市场规模与市场需求分析
三、亚洲长租公寓行业市场前景分析
第四节 北美长租公寓行业地区市场分析
一、北美长租公寓行业市场现状分析
二、北美长租公寓行业市场规模与市场需求分析
三、北美长租公寓行业市场前景分析
第五节 欧盟长租公寓行业地区市场分析
一、欧盟长租公寓行业市场现状分析
二、欧盟长租公寓行业市场规模与市场需求分析
三、欧盟长租公寓行业市场前景分析
第六节 2019-2025年世界长租公寓行业分布走势预测
第七节 2019-2025年全球长租公寓行业市场规模预测
第三章 中国长租公寓产业发展环境分析
第一节 我国宏观经济环境分析
一、中国GDP增长情况分析
二、工业经济发展形势分析
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三、社会固定资产投资分析
四、全社会消费品长租公寓总额
五、城乡居民收入增长分析
六、居民消费价格变化分析
七、对外贸易发展形势分析 
第二节 中国长租公寓行业政策环境分析
一、行业监管体制现状
二、行业主要政策法规
第三节 中国长租公寓产业社会环境发展分析
一、人口环境分析
二、教育环境分析
三、文化环境分析
四、生态环境分析
五、消费观念分析
第四章 中国长租公寓行业运行情况
第一节 中国长租公寓行业发展状况情况介绍
一、行业发展历程回顾
二、行业创新情况分析
三、行业发展特点分析
第二节 中国长租公寓行业市场规模分析
第三节 中国长租公寓行业供应情况分析
第四节 中国长租公寓行业需求情况分析
第五节 中国长租公寓行业供需平衡分析
第六节 中国长租公寓行业发展趋势分析
第五章 中国长租公寓所属行业运行数据监测
第一节 中国长租公寓所属行业总体规模分析
一、企业数量结构分析
二、行业资产规模分析
第二节 中国长租公寓所属行业产销与费用分析
一、流动资产
二、销售收入分析
三、负债分析
四、利润规模分析
五、产值分析
第三节 中国长租公寓所属行业财务指标分析
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一、行业盈利能力分析
二、行业偿债能力分析
三、行业营运能力分析
四、行业发展能力分析
第六章 2016-2018年中国长租公寓市场格局分析
第一节 中国长租公寓行业竞争现状分析
一、中国长租公寓行业竞争情况分析
二、中国长租公寓行业主要品牌分析
第二节中国长租公寓行业集中度分析
一、中国长租公寓行业市场集中度分析
二、中国长租公寓行业企业集中度分析
第三节 中国长租公寓行业存在的问题
第四节 中国长租公寓行业解决问题的策略分析
第五节 中国长租公寓行业竞争力分析
一、生产要素 
二、需求条件
三、支援与相关产业
四、企业战略、结构与竞争状态
五、政府的作用
第七章 2016-2018年中国长租公寓行业需求特点与动态分析
第一节 中国长租公寓行业消费市场动态情况
第二节 中国长租公寓行业消费市场特点分析
一、需求偏好
二、价格偏好
三、品牌偏好
四、其他偏好
第三节 长租公寓行业成本分析
第四节 长租公寓行业价格影响因素分析
一、供需因素
二、成本因素
三、渠道因素
四、其他因素
第五节 中国长租公寓行业价格现状分析
第六节 中国长租公寓行业平均价格走势预测
一、中国长租公寓行业价格影响因素



观研报告网 www.chinabaogao.com

二、中国长租公寓行业平均价格走势预测
三、中国长租公寓行业平均价格增速预测
第八章 2016-2018年中国长租公寓行业区域市场现状分析
第一节 中国长租公寓行业区域市场规模分布
第二节 中国华东地长租公寓市场分析
一、华东地区概述
二、华东地区经济环境分析
三、华东地区长租公寓市场规模分析
四、华东地区长租公寓市场规模预测
第三节 华中地区市场分析
一、华中地区概述
二、华中地区经济环境分析
三、华中地区长租公寓市场规模分析
四、华中地区长租公寓市场规模预测
第四节 华南地区市场分析
一、华南地区概述
二、华南地区经济环境分析
三、华南地区长租公寓市场规模分析
第九章 2016-2018年中国长租公寓行业竞争情况
第一节 中国长租公寓行业竞争结构分析（波特五力模型）
一、现有企业间竞争
二、潜在进入者分析
三、替代品威胁分析
四、供应商议价能力
五、客户议价能力
第二节 中国长租公寓行业SWOT分析
一、行业优势分析
二、行业劣势分析
三、行业机会分析
四、行业威胁分析
第三节 中国长租公寓行业竞争环境分析（PEST）
一、政策环境
二、经济环境
三、社会环境
四、技术环境
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第十章 长租公寓行业企业分析（随数据更新有调整）
第一节 企业
一、企业概况
二、主营产品
三、运营情况
1、主要经济指标情况
2、企业盈利能力分析
3、企业偿债能力分析
4、企业运营能力分析
5、企业成长能力分析
四、公司优劣势分析
第二节 企业
一、企业概况
二、主营产品
三、运营情况
四、公司优劣势分析
第三节 企业
一、企业概况
二、主营产品
三、运营情况 
四、公司优劣势分析
第四节 企业
一、企业概况
二、主营产品
三、运营情况 
四、公司优劣势分析
第五节 企业
一、企业概况
二、主营产品
三、运营情况 
四、公司优劣势分析
第十一章 2019-2025年中国长租公寓行业发展前景分析与预测
第一节 中国长租公寓行业未来发展前景分析
一、长租公寓行业国内投资环境分析
二、中国长租公寓行业市场机会分析
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三、中国长租公寓行业投资增速预测
第二节 中国长租公寓行业未来发展趋势预测
第三节 中国长租公寓行业市场发展预测
一、中国长租公寓行业市场规模预测
二、中国长租公寓行业市场规模增速预测
三、中国长租公寓行业产值规模预测
四、中国长租公寓行业产值增速预测
五、中国长租公寓行业供需情况预测
第四节 中国长租公寓行业盈利走势预测
一、中国长租公寓行业毛利润同比增速预测
二、中国长租公寓行业利润总额同比增速预测
第十二章 2019-2025年中国长租公寓行业投资风险与营销分析
第一节 长租公寓行业投资风险分析
一、长租公寓行业政策风险分析
二、长租公寓行业技术风险分析
三、长租公寓行业竞争风险分析
四、长租公寓行业其他风险分析
第二节 长租公寓行业企业经营发展分析及建议
一、长租公寓行业经营模式
二、长租公寓行业销售模式
三、长租公寓行业创新方向
第三节 长租公寓行业应对策略
一、把握国家投资的契机
二、竞争性战略联盟的实施
三、企业自身应对策略
 
第十三章 2019-2025年中国长租公寓行业发展策略及投资建议
第一节 中国长租公寓行业品牌战略分析
一、长租公寓企业品牌的重要性
二、长租公寓企业实施品牌战略的意义
三、长租公寓企业品牌的现状分析
四、长租公寓企业的品牌战略
五、长租公寓品牌战略管理的策略
第二节 中国长租公寓行业市场的重点客户战略实施
一、实施重点客户战略的必要性
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二、合理确立重点客户
三、对重点客户的营销策略
四、强化重点客户的管理
五、实施重点客户战略要重点解决的问题
第三节 中国长租公寓行业战略综合规划分析
一、战略综合规划
二、技术开发战略
三、业务组合战略
四、区域战略规划
五、产业战略规划
六、营销品牌战略
七、竞争战略规划
第十四章 2019-2025年中国长租公寓行业发展策略及投资建议
第一节 中国长租公寓行业产品策略分析
一、服务产品开发策略
二、市场细分策略
三、目标市场的选择
第二节 中国长租公寓行业定价策略分析
第三节 中国长租公寓行业营销渠道策略
一、长租公寓行业渠道选择策略
二、长租公寓行业营销策略
第四节 中国长租公寓行业价格策略
第五节 观研天下行业分析师投资建议
一、中国长租公寓行业重点投资区域分析
二、中国长租公寓行业重点投资产品分析
图表详见正文······

详细请访问：http://baogao.chinabaogao.com/fangdichang/387173387173.html

Powered by TCPDF (www.tcpdf.org)

{$url}
http://www.tcpdf.org

