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一、报告报价

《2019-2025年中国长租公寓行业市场监测与发展前景评估报告》信息及时，资料详实，指导

性强，具有独家，独到，独特的优势。旨在帮助客户掌握区域经济趋势，获得优质客户信息

，准确、全面、迅速了解目前行业发展动向，从而提升工作效率和效果，是把握企业战略发

展定位不可或缺的重要决策依据。
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二、说明、目录、图表目录

        &ldquo;长租公寓&rdquo;，又名&ldquo;白领公寓&rdquo;，&ldquo;单身合租公寓&rdquo;，

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&ldquo;长租公寓&rdquo;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。

      长租公寓，是向特定人群提供长期居住空间和居住服务的产业，顾客以本地工作、生活人

口为主。随着资本的涌入，企业的看好和追逐，国民对生活品质的追求等等因素的发酵，长

租公寓登上了历史的舞台。新的创意，新的品质，新的社交方式等等开始进入寻常百姓家，

开启了住宿业的变革。

      根据面向的人群，租住的方式，时间，提供的服务和质量等等的不同，将长租公寓按照月

租金的多少划分为不同等级。为便于比较，粗略的将公寓分为服务式公寓（一般月租金高于2

倍当地社会平均工资）和青年公寓（一般月租金低于2倍当地社会平均工资）两大类。其中，

青年公寓更加倾向于普通白领甚至蓝领，服务式公寓更多的则是高端人群和涉外顾客。

      2018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。&ldquo;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 EBITDA 

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：智研数据研究中心整理

       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。
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