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名词解释
◆长租公寓：是一种租期为一年以上，按月为单位支付房租，规范化标准化地对房源进行系统装修和家具家电配置的房屋租赁方式。

◆竞配建：指当竞买人报价达到最高限制地价后，竞价转为竞配建保障性住房的建筑面积，报出配建面积最大者为竞得人。

◆竞自持：指当住宅、商住地块的网上竞价超过起始价45%时，超出部分不计入房价准许成本。当地块竞价达到最高限价时仍有竞买人要求继续竞买的，停止竞价，为

在本地块内竞争自持商品住房建筑面积，申报面积最多者为竞得人。

◆重资产模式：即企业通过收购和/或自建获得资产的所有权，装修后对外出租的经营模式。

◆轻资产模式：即企业通过和资产所有者（房东）签订租约，在一定期限内获得资产经营权后对外出租的经营模式。该模式下，企业拥有资产经营权，可以对外出租获

得租金差收入，资产所有权仍归房东。

◆集中式运营：即利用自持土地开发或楼宇整租改造方式，对外统一招租的运营模式。

◆分散式运营：从租赁中介业务延展而来，即以房间为基本经营单位，房源分散于城市不同区域，依靠整合户主房源进行重新装修管理的运营模式。

◆SaaS：Software as a Service，即软件服务化，即通过网络提供软件服务。SaaS提供商为企业搭建信息化所需要的所有网络基础设施及软件、硬件运作平台，并负

责所有前期的实施、后期的维护等一系列服务，企业无需购买软硬件、建设机房、招聘IT人员，即可通过互联网使用信息系统。

◆O2O：即Online To Offline，是指将线下商务的机会与互联网结合在了一起，让互联网成为线下交易的前台。这样线下服务就可以用线上来揽客，消费者可以用线上

来筛选服务，还有成交可以在线结算，很快达到规模。该模式最重要的特点是推广效果可查，每笔交易可跟踪。
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◆公寓的定义：

公寓 即公共寓所，主要分为商业公寓和职工公寓，是一种商业或地产投资中

的居住形式，外形一般中规中矩，每层楼内有若干个套房和公共的走廊、厕所

和浴室等，主要方便办公居住和对外租赁之用。商业公寓指旅店宾馆或别墅，

可以自用也方便对外租赁，空间大小适当、布局规范紧凑，经济实用。职工公

寓也包含学校宿舍，比较方便实用。

中国长租公寓行业市场概述——长租公寓的定义与分类

◆长租公寓的定义：

长租公寓 是房地产市场一个新兴的行业，是指将业主房屋租赁过来，进行装修

改造，配齐家具家电，以单间的形式出租给需要人士。长租公寓是相对于短租

公寓而言的，在传统租赁市场上，长租公寓的租赁时间一般为一年或以上租期。

分类依据 类型 主要企业

资本来源
国资背景

国有房地产开发企业、国有投融资企业，通过自建、购买、资产划拨、租赁等方
式获得房源。一些地方在租赁用地出让方面要求只允许国有企业参与，国资平台
一般是开发企业背景的重资产平台，且一般具有当地属性。广义来说，这些平台
可能还担负一部分社会保障职能。

社会资本 其他非国有企业发起的，各类长租公寓服务平台。

股东背景

开发企业
开发企业通过拿地，或者利用（改造）自持存量物业，或租赁外部房源发展的平
台， 如万科、龙湖、旭辉、招商、金地等。

经纪机构
依托房地产服务企业背景建设的长租平台，包括依托二手中介企业的自如寓（链
家）、相寓（我爱我家）、和依托一手中介企业的红璞公寓（世联行） 等。

酒店
城家（华住旗下）、窝趣（铂涛旗下）、缤润亚朵（亚朵酒店旗下）是酒店背景
长租公寓企业的代表。

其他 股东不具备特殊背景的长租公寓品牌商，如魔方公寓、新派等。

物业持有
轻资产

运营方不持有长租公寓的产权，而是通过租赁协议（一般是五年以上的长期协议）
租入， 然后再向普通租客出租。

重资产 运营方持有长租公寓产权，然后再向普通租客出租。

物业形态
集中式 长租公寓集中， 房源一般是整栋物业，至少是整层的物业。

分散式 长租公寓的房源来源十分多元，一般通过租赁普通居民的住房，再向外出租。

长租公寓的分类

当前中国的房屋租赁市场按业务种类可以分为商业房产租赁、商旅民宿短租以及可用于居住用房的长期租赁行业，其中长租公寓是我国房屋租赁行业的重要服务形式。

资料来源：行行查研究中心

与短租民宿相比，长租公寓租期稳定，更

容易形成标准化服务与管理，更能满足租

户长期稳定的租住需求。按照长租公寓的

品质和租金从低到高将长租公寓排序，行

业可大致分为：廉租房、散户出租、品牌

公寓、服务式酒店公寓等。此外不同物业

的股东背景、持有形式、物业形态不同，

也可分为不同的类型。
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中国长租公寓行业发展历程——曲折前进，步入加速发展期

近几年，长租公寓行业一直面临经营压力，频繁“暴雷”也让行业的规模化发展进程速度大幅放缓。而国家中央近年来多次提到保障性租赁住房，之前主要的政策方向为

通过公租房来保障低收入人群的租住需求。但提供的房源较为有限，难以满足目前青年人群的租住需求。当前，国家和地方政府在政策上积极引导，鼓励企业等多方参与，

可以进一步扩大租赁住房的供给，缓解人民租房成本高，企业经营压力大的现状。

我国租赁行业发展历程

萌 芽 期 淘 汰 期 系 统 运 营 期

1998-2005年 2005-2012年 2012-2015年

• 从业者主要行使

“机构房东”业务

并以该模式运营

• 链家、我爱我家等

早期玩家入局

• 市场迎来淘汰期

• 大量企业倒闭、合

并，整个长租公寓

市场重新洗牌

• 机构房东租金水平、

服务水平逐渐上升，

规模型公寓品牌开

始形成

• 行业逐渐成型，产

品和服务逐渐标准

化，酒店运营商、

半地产运营商入局

快 速 发 展 期

2015-2017年

• 2015年国务院出台《关于加快发展生活

性服务性行业，促进消费集中升级的指

导意见》，将长租公寓定性为生活性服

务行业，按照生活性服务行业给予政策

支持，长租公寓进入发展期

• 大资本、大地产商纷纷涌入，行业迎来

快速发展期，头部企业抢夺房源市场

加 速 发 展 期

2017年至今

• 2017年以来国家多次发布相关利好政策，

华润置地等国家队入局长租公寓行业

• 头部地产商在长租公寓领域均开始布局;

• 2018年政府报告提出“建立多主体供给、

多渠道保障、租购并举的住房制度”

• 2018-2020年，长租公寓“租金贷”事

件频频爆雷

我国长租公寓行业自1998年初步形成，至今已有超过二十年的历史。先后经历了萌芽期、淘汰期、系统运营期、快速发展期、加速发展期等五个阶段。从链家、我爱我家

等早期房地产经纪玩家入局，到国家出台政策扶持房屋租赁行业，大资本、大房产商纷纷涌入，行业品牌化格局初步形成，长租公寓行业目前已经成长为我国房屋租赁行

业的主体组成部分，成为我国房地产市场平稳健康发展长效机制中的重要一环。

资料来源：行行查研究中心
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中国长租公寓行业市场概述——传统租赁VS长租公寓（1/2）
◆传统租赁与长租公寓模式对比：

传统的公寓租赁一直存在房源分散性高，难以规模化、标准化管理等问题。传统公寓租赁多以房东个人与租户直接签订租赁合同为主，在此过程中可能存在诸多问题，如

合同条款争议、租金虚假不透明、中介手续费贵、装修品质参差不齐、配套设施不健全等，这一系列的痛点也促使长租公寓行业的快速发展。

传统租赁行业 长租公寓行业

房源信息 中介、网站，容易虚假信息多 公寓APP及网站公开信息， 真实及时

租金定价
房东定价，可能虚假不透明， 但有一
定弹性

价格透明，普遍高于房东直租

装修品质 装修品质不可控 风格及硬件设施统一，品质普遍高于传统直租

房东
房东与租客直接接触，日常租住受房东
限制较大

租客一般与房东不直接接触

中介费 一个月租金 一月租金

租金支付 押一付三 押一付三（或押一付二）、租金贷

杂费缴纳
租金与其他各项杂费缴费渠道、方式不
尽相同，操作繁琐 统一在运营商APP平台上缴费，操作便捷

配套服务 服务较少，租户需自己联系相关人员
配有管家、保洁，集中式长租公寓往往配备健身
房、图书馆、俱乐部等公共服务设施

传统租房与长租公寓的对比

资料来源：行行查研究中心

无论是传统租赁行业还是长租公寓行业，都可分为C2C和B2C模式两类模式。传统的租房模式是个人将房屋租给个人，整个租赁过程通常仅发生一次出租，房屋中介仅收

取中介费。长租公寓是公寓运营商将自持物业、托管物业（开发商委托）或租赁物业（从个人业主长期租赁住房，通常租期不低于三年）进行精装修，打包成品牌公寓再

出租给个人的模式。长租公寓的居住环境更佳（精装修）、服务更周到（保洁服务），通常还会组织丰富的社区活动，满足租客更多需求。

传统住房租赁与长租公寓模式对比

个人房主 房屋中介 个人房主

支付中介费

转交租金、提供中介服务

出租房屋

支付中介费、租金

出租房屋

租金

个人房主 品牌公寓 个人房主

出租房屋

支付租金

出租房屋

支付租金

传
统
租
房
模
式

长
租
公
寓
模
式

品牌公寓 个人房主

出租房屋

支付租金

资料来源：行行查研究中心

http://www.hanghangcha.com/
http://www.hanghangcha.com/


以上内容仅为本文档的试下载部分，为可阅读页数的一半内容。如

要下载或阅读全文，请访问：https://d.book118.com/58800506607

5006112

https://d.book118.com/588005066075006112
https://d.book118.com/588005066075006112

