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报告简介
产业现状
在集中式公寓品牌中，“房企系”的万科泊寓、龙湖冠寓、旭辉领寓分别以累计拓展23万间、10万间、5万间位列前三。在开业长租公寓房源量榜领先的，也是5.4万间的龙湖、5万间的万科和1.5万间的旭辉;其他房企如碧桂园、华润和保利，也在奋起直追。分散式公寓运营商则以中介系为首，管理房源数量分别达到80万间、70万间以及40万间的自如、相寓和蛋壳公寓，跻身排行榜前三。而横向对比各个派系项目拓展及开业情况，有资金和资源优势的房企系公寓品牌不仅在整体规模拓展上独占优势，也有较好的运营管理和产品服务表现。
长租公寓运营管理将成为重点。短期内，由于国内目前租赁市场租金回报整体偏低，对于租赁运营商而言，获得低成本的租赁融资则是重中之重。与成熟的市场如美国相比，中国长租公寓项目的融资渠道当下仍很有限。以长租公寓为底层资产发行的资产证券化产品(包括收费收益权ABS、CMBS和类REITs)仅占房地产资产证券化产品的不到5%。未来，长租公寓要实现规模化发展，必须拓宽融资渠道，加快资产证券化进程，以提高市场参与者的融资效率、降低其融资成本。
市场容量
多数城市政策以增加租赁住房供给为主要方向，进一步鼓励支持企业发展租赁住房。一线城市降低租房税率等措施，将提高租房备案率，有利于租赁住房市场监管。企业融资继续有新进展，多家企业获得资金支持，国际资本也加入我国租赁住房市场，可见国际资本较为看好我国租赁住房市场的发展潜力。多方资本进入市场，对长租公寓市场发展起到积极推动作用。
竞争格局
市场上主要的长租公寓玩家有四类：以万科、龙湖为代表的房企系，以自如为代表的中介系，以魔方为代表的创业系和以如家为代表的酒店系，四大主体共同塑造行业格局。每家企业对于进入长租市场的方式、节奏和运营体系不尽相同。
随着国家层面各项利好住房租赁政策的不断出台，各地方也相继推动租赁市场的发展，社会对于长租公寓的关注度随之提高。在长租公寓品牌商抢占市场份额的同时，国企、央企纷纷涌入住房租赁领域，并推动各自的品牌公寓。TOP30房企中，近20家房企已进军或将布局长租公寓，抢滩市场。代表有：万科集团的泊寓、旭辉集团的领寓国际、保利发展的保利公寓、龙湖集团的冠寓、远洋集团的邦舍以及碧桂园的big+碧家国际社区等。在资金方面，房企系长租公寓有先天优势，房企拥有比其他玩家更强大的资本实力和拿房渠道。这对于中小长租公寓企业来说，生存空间必定造成挤压。
正处风口下的长租公寓市场迎来洗牌期，实力企业仍积极布局，跑马圈地。同时，部分企业资金链断裂，爆仓问题频受质疑。当长租公寓站在聚光灯下风头正劲时，规范运行缺失、盈利难等问题日益凸显。
发展机遇
在美国和日本等成熟市场，长租公寓已是一项成熟的投资级资产，其投资表现具有长期稳定的租金回报且抗经济周期能力强、投资回报率高、良好的资产流动性和资本化率走势趋同办公楼等特点。
在中国，长租公寓市场还处于发展初期，仅有3%—5%的市场占有率，其投资市场正在开始形成，市场化程度还比较低，流动性也较为有限。中国拥有广阔的租赁人口、但短期内有效供应相对短缺。随着政府对支持性政策的不断探索，以及各参与主体利用自身优势共同合作，中国长租公寓投资市场有望迎来新一轮机遇。随着长租公寓行业发展进入到深水区，行业资源、资本、业务等均开始向头部企业集中，整个行业也可能进入到一个全新整合阶段。
面临挑战
目前中国长租公寓行业面临四大挑战。第一，重资产经营导致长租公寓企业盈利周期较长，目前国内长租公寓企业在高负债，资金压力大的状态下运营，其中资金压力主要集中于长租公寓的装修成本和租金成本两个方面。第二，融资和税收成本相对较高，目前租金分期业务的融资成本都在10%以上。而且税收负担较重，“营改增”后部分住房租赁机构税负不降反增，累计超过租金收入的20%。第三，非规模化和非专业化不能存活，长租公寓企业持有的房源和租客数量必须达到一定的均衡点，才能实现盈利，只有具备一定规模和专业化服务水平的机构才能从残酷的市场竞争中存活并获得发展机会。然而，目前国内市场上长租公寓企业相对分散难以形成规模经济效应。第四，租期的维稳考验长租公寓企业运营能力，中国目前住房租赁市场上的租期太短，一般分散式长租公寓租期为3-6年，集中式长租公寓租期为10年左右。房东和租客续约率低，房源和租客的不稳定，这就造成了长租公寓企业运营成本过高。
本研究咨询报告由北京中道泰和信息咨询有限公司领衔撰写，在大量周密的市场调研基础上，主要依据了国家统计局、国家工信部、国家发改委、国务院发展研究中心、中国房地产管理协会、中国商业地产投资协会、51行业报告网、全国及海外多种相关报刊杂志以及专业研究机构公布和提供的大量资料，对中国长租公寓及各子行业的发展状况、上下游行业发展状况、竞争替代产品、发展趋势、新产品与技术等进行了分析，并重点分析了中国长租公寓行业发展状况和特点，以及中国长租公寓行业将面临的挑战、企业的发展策略等。报告还对全球的长租公寓行业发展态势作了详细分析，并对长租公寓行业进行了趋向研判，是长租公寓经营、开发企业，服务、投资机构等单位准确了解目前长租公寓行业发展动态，把握企业定位和发展方向不可多得的精品。
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一、深圳市房地产市场分析
1、深圳市房地产开发投资分析
2、深圳市房地产市场供给分析
3、深圳市房地产市场销售分析
二、深圳市长租公寓市场规模分析
1、长租公寓总量统计
2、长租公寓分布情况
三、深圳市长租公寓需求潜力分析
1、流动人口驱动分析
2、经济收入驱动分析
四、深圳市长租公寓优惠政策分析
五、深圳市长租公寓典型案例运营情况调研
六、深圳市长租公寓发展趋势分析
第四节 广州市长租公寓行业发展现状和趋势分析
一、广州市房地产市场分析
1、广州市房地产开发投资分析
2、广州市房地产市场供给分析
3、广州市房地产市场销售分析
二、广州市长租公寓市场规模分析
1、长租公寓总量统计
2、长租公寓分布情况
三、广州市长租公寓需求潜力分析
1、流动人口驱动分析
2、经济收入驱动分析
四、广州市长租公寓优惠政策分析
五、广州市长租公寓典型案例运营情况调研
六、广州市长租公寓发展趋势分析
第五节 成都市长租公寓行业发展现状和趋势分析
一、成都市房地产市场分析
1、成都市房地产开发投资分析
2、成都市房地产市场供给分析
3、成都市房地产市场销售分析
二、成都市长租公寓市场规模分析
1、长租公寓总量统计
2、长租公寓分布情况
三、成都市长租公寓需求潜力分析
1、流动人口驱动分析
2、经济收入驱动分析
四、成都市长租公寓优惠政策分析
五、成都市长租公寓典型案例运营情况调研
六、成都市长租公寓发展趋势分析
第六节 武汉市长租公寓行业发展现状和趋势分析
一、武汉市房地产市场分析
1、武汉市房地产开发投资分析
2、武汉市房地产市场供给分析
3、武汉市房地产市场销售分析
二、武汉市长租公寓市场规模分析
1、长租公寓总量统计
2、长租公寓分布情况
三、武汉市长租公寓需求潜力分析
1、流动人口驱动分析
2、经济收入驱动分析
四、武汉市长租公寓优惠政策分析
五、武汉市长租公寓典型案例运营情况调研
六、武汉市长租公寓发展趋势分析
第七节 天津市长租公寓行业发展现状和趋势分析
一、天津市房地产市场分析
1、天津市房地产开发投资分析
2、天津市房地产市场供给分析
3、天津市房地产市场销售分析
二、天津市长租公寓市场规模分析
1、长租公寓总量统计
2、长租公寓分布情况
三、天津市长租公寓需求潜力分析
1、流动人口驱动分析
2、经济收入驱动分析
四、天津市长租公寓优惠政策分析
五、天津市长租公寓典型案例运营情况调研
六、天津市长租公寓发展趋势分析
第八节 重庆市长租公寓行业发展现状和趋势分析
一、重庆市房地产市场分析
1、重庆市房地产开发投资分析
2、重庆市房地产资金来源分析
3、重庆市房地产市场供给分析
4、重庆市房地产市场销售分析
二、重庆市长租公寓市场规模分析
1、长租公寓总量统计
2、长租公寓分布情况
三、重庆市长租公寓需求潜力分析
1、流动人口驱动分析
2、经济收入驱动分析
四、重庆市长租公寓优惠政策分析
五、重庆市长租公寓典型案例运营情况调研
六、重庆市长租公寓发展趋势分析
第七章 2024-2029年长租公寓行业竞争形势及策略
第一节 行业总体市场竞争状况分析
一、长租公寓行业竞争结构分析
二、长租公寓行业集中度分析
三、长租公寓行业swot分析
第二节 中国长租公寓行业竞争格局综述
一、长租公寓行业竞争概况
二、中国长租公寓行业竞争力分析
三、中国长租公寓竞争力优势分析
四、长租公寓行业主要企业竞争力分析
第三节 2019-2023年长租公寓行业竞争格局分析
一、2019-2023年国内外长租公寓竞争分析
二、2019-2023年中国长租公寓市场竞争分析
三、2019-2023年国内长租公寓重点区域竞争
四、2019-2023年国内主要长租公寓企业动向
第八章 2024-2029年长租公寓行业领先企业及品牌经营形势分析
【开发商基因】
第一节 万科•泊寓(珠海市万沙科技有限公司)
一、企业发展概况
二、长租公寓业务概述
三、长租公寓布局现状
四、长租公寓运营案例
五、长租公寓战略布局
六、长租公寓收益预测
第二节 招商蛇口•壹栈公寓(招商局蛇口工业区控股股份有限公司)
一、企业发展概况
二、长租公寓业务概述
三、2019-2023年万科泊寓分布情况
四、长租公寓运营案例
五、长租公寓未来规划
六、长租公寓收益预测
第三节 旭辉•领寓(上海家迪酒店管理有限公司)
一、企业发展概况
二、长租公寓业务概述
三、长租公寓布局现状
四、长租公寓运营案例
五、长租公寓未来规划
六、长租公寓收益预测
第四节 龙湖•冠寓(冠寓商业管理有限公司)
一、企业发展概况
二、长租公寓业务概述
三、长租公寓布局现状
四、长租公寓运营案例
五、长租公寓未来规划
六、长租公寓收益预测
第五节 碧桂园•big+碧家国际社区(佛山市顺德区碧桂园物业发展有限公司)
一、企业发展概况
二、长租公寓业务概述
三、长租公寓布局现状
四、长租公寓运营案例
五、长租公寓未来规划
六、长租公寓收益预测
第六节 保利•n+(保利公寓管理有限公司)
一、企业发展概况
二、长租公寓业务概述
三、长租公寓布局现状
四、长租公寓运营案例
五、长租公寓未来规划
六、长租公寓收益预测
第七节 佳兆业•创享家(佳兆业创享家科技(广州)有限公司)
一、企业发展概况
二、长租公寓业务概述
三、长租公寓布局现状
四、长租公寓运营案例
五、长租公寓未来规划
六、长租公寓收益预测
第八节 嘉华国际•尚臻(嘉华国际集团有限公司)
一、企业发展概况
二、长租公寓业务概述
三、长租公寓布局现状
四、长租公寓运营案例
五、长租公寓未来规划
六、长租公寓收益预测
第九节 友间公寓(上海宝地物业管理有限公司)
一、企业发展概况
二、长租公寓业务概述
三、长租公寓布局现状
四、长租公寓运营案例
五、长租公寓未来规划
六、长租公寓收益预测
【酒店基因】
第十节 城家公寓(丞家(上海)公寓管理有限公司 )
一、企业发展概况
二、长租公寓业务概述
三、长租公寓布局现状
四、长租公寓运营案例
五、长租公寓未来规划
六、长租公寓收益预测
第十一节 凯德•雅诗阁(雅诗阁物业管理(上海)有限公司)
一、企业发展概况
二、长租公寓业务概述
三、长租公寓布局现状
四、长租公寓运营案例
五、长租公寓未来规划
六、长租公寓收益预测
第十二节 逗号公寓(雅住公寓管理(上海)有限公司)
一、企业发展概况
二、长租公寓业务概述
三、长租公寓布局现状
四、长租公寓运营案例
五、长租公寓未来规划
六、长租公寓收益预测
第十三节 朗诗寓(南京朗诗寓商业管理有限公司)
一、企业发展概况
二、长租公寓业务概述
三、长租公寓项目及房源数
四、长租公寓运营案例
五、长租公寓未来规划
六、长租公寓收益预测
【服务机构基因】
第十四节 相寓(北京爱家营企业管理有限公司)
一、企业发展概况
二、长租公寓业务概述
三、长租公寓布局现状
四、长租公寓运营案例
五、长租公寓未来规划
六、长租公寓收益预测
第十五节 红璞(深圳世联行地产顾问股份有限公司)
一、企业发展概况
二、长租公寓业务概述
三、长租公寓布局现状
四、长租公寓运营案例
五、长租公寓未来规划
六、长租公寓收益预测
第十六节 自如友家(北京自如生活资产管理有限公司)
一、企业发展概况
二、长租公寓业务概述
三、长租公寓布局现状
四、长租公寓运营案例
五、长租公寓未来规划
六、长租公寓收益预测
【互联网及资本管理基因】
第十七节 蛋壳公寓(紫梧桐(北京)资产管理有限公司)
一、企业发展概况
二、长租公寓业务概述
三、长租公寓布局现状
四、长租公寓运营案例
五、长租公寓未来规划
六、长租公寓收益预测
第十八节 青客公寓(上海青客电子商务有限公司)
一、企业发展概况
二、长租公寓业务概述
三、长租公寓布局现状
四、长租公寓运营案例
五、长租公寓未来规划
六、长租公寓收益预测
第十九节 v领地(微领地创客空间运营管理股份有限公司)
一、企业发展概况
二、长租公寓业务概述
三、长租公寓布局现状
四、长租公寓运营案例
五、长租公寓未来规划
六、长租公寓收益预测
第二十节 魔方公寓(上海魔域投资管理有限公司)
一、企业发展概况
二、长租公寓业务概述
三、长租公寓布局现状
四、长租公寓运营案例
五、长租公寓未来规划
六、长租公寓收益预测
第二十一节 you+国际青年公寓(广州优家投资管理有限责任公司)
一、企业发展概况
二、长租公寓业务概述
三、长租公寓布局现状
四、长租公寓运营案例
五、长租公寓未来规划
六、长租公寓收益预测
第二十二节 优客逸家(四川优客投资管理有限公司)
一、企业发展概况
二、长租公寓业务概述
三、长租公寓布局现状
四、长租公寓运营案例
五、长租公寓未来规划
六、长租公寓收益预测
第二十三节 贝客公寓(江苏贝客邦投资管理有限公司)
一、企业发展概况
二、长租公寓业务概述
三、长租公寓布局现状
四、长租公寓运营案例
五、长租公寓未来规划
六、长租公寓收益预测
第二十四节 新派公寓(青年乐(北京)企业管理有限公司)
一、企业发展概况
二、长租公寓业务概述
三、长租公寓布局现状
四、长租公寓运营案例
五、长租公寓未来规划
六、长租公寓收益预测
第二十五节 窝趣(广州窝趣公寓管理有限公司)
一、企业发展概况
二、长租公寓业务概述
三、长租公寓布局现状
四、长租公寓运营案例
五、长租公寓未来规划
六、长租公寓收益预测
第二十六节 湾流国际(上海湾寓投资管理有限公司)
一、企业发展概况
二、长租公寓业务概述
三、长租公寓布局现状
四、长租公寓运营案例
五、长租公寓未来规划
六、长租公寓收益预测
第二十七节 青年汇公寓(上海青年汇投资管理股份有限公司)
一、企业发展概况
二、长租公寓业务概述
三、长租公寓布局现状
四、长租公寓运营案例
五、长租公寓未来规划
六、长租公寓收益预测
第二十八节 熊猫公寓(北京阿那亚科技有限公司)
一、企业发展概况
二、长租公寓业务概述
三、长租公寓布局现状
四、长租公寓运营案例
五、长租公寓未来规划
六、长租公寓收益预测
第二十九节 乐乎(北京乐乎公寓物业管理有限公司)
一、企业发展概况
二、长租公寓业务概述
三、长租公寓布局现状
四、长租公寓运营案例
五、长租公寓未来规划
六、长租公寓收益预测
第三十节 未来域(江苏未来域酒店管理有限公司)
一、企业发展概况
二、长租公寓业务概述
三、长租公寓布局现状
四、长租公寓运营案例
五、长租公寓未来规划
第五部分 发展前景展望
【长租公寓行业前景如何?行业有哪些发展趋势?行业投资价值分析如何?行业融资情况如何?】
第九章 2024-2029年长租公寓行业前景及趋势预测
第一节 2024-2029年长租公寓市场发展前景
一、2024-2029年长租公寓市场发展潜力
二、2024-2029年长租公寓市场发展前景展望
三、2024-2029年长租公寓细分行业发展前景分析
第二节 2024-2029年长租公寓市场发展趋势预测
一、2024-2029年长租公寓行业发展趋势
二、2024-2029年长租公寓市场规模预测
1、长租公寓行业市场容量预测
2、长租公寓行业营业收入预测
三、2024-2029年长租公寓行业应用趋势预测
四、2024-2029年细分市场发展趋势预测
1、定位客群精准化
2、品类经营专一化
3、地域深耕
第三节 2024-2029年中国长租公寓行业供需预测
一、2024-2029年中国长租公寓行业供给预测
二、2024-2029年中国长租公寓建设情况预测
三、2024-2029年中国长租公寓投资情况预测
四、2024-2029年中国长租公寓行业需求预测
五、2024-2029年中国长租公寓行业供需平衡预测
第十章 2024-2029年长租公寓行业投资分析
第一节 长租公寓行业投融资情况
一、行业资金渠道分析
二、固定资产投资分析
三、兼并重组情况分析
四、长租公寓行业投资现状分析
第二节 长租公寓市场融资租赁研究
一、长租公寓融资租赁模式
1、动产融资租赁
2、不动产融资租赁
二、长租公寓融资租赁优势
三、长租公寓融资租赁风险与障碍
1、主体信用风险
(1)承租人风险
(2)消费者风险
2、租赁物风险
(1)不动产处置风险
(2)动产价值变化风险
3、操作障碍
四、总结与建议
第三节 2024-2029年长租公寓行业投资机会
一、产业链投资机会
二、细分市场投资机会
三、重点区域投资机会
四、长租公寓行业投资机遇
第四节 2024-2029年长租公寓行业投资风险及防范
一、政策风险及防范
二、技术风险及防范
三、供求风险及防范
四、宏观经济波动风险及防范
五、关联产业风险及防范
六、产品结构风险及防范
七、其他风险及防范
第五节 中国长租公寓行业投资建议
一、长租公寓行业未来发展方向
二、长租公寓行业主要投资建议
三、中国长租公寓企业融资分析
第六部分 发展战略研究
【长租公寓行业面临哪些困境?有哪些发展对策?长租长租公寓行业发展战略研究如何?】
第十一章 2024-2029年长租公寓行业面临的困境及对策
第一节 2019-2023年长租公寓行业面临的困境
第二节 长租公寓企业面临的困境及对策
一、投资回报周期长
二、租赁税费高
三、资金周转速度慢
四、运营费率大
五、前期改造投入大
六、后期人力成本高
七、融资成本高
八、人才短缺
第三节 中国长租公寓行业存在的问题及对策
一、中国长租公寓行业存在的问题
1、法规体系不健全
2、房屋违规施工粗糙导致质量参差不齐
3、租金贷暴露行业发展信任危机
4、市场准入门槛低导致行业粗放式发展
5、资源与价格不协调
二、长租公寓行业发展的建议对策
三、市场的重点客户战略实施
1、实施重点客户战略的必要性
2、白领阶层租客年龄段调研
3、长租公寓未来发展之道：懂客户，重经营
4、拓展农民工客群市场的战略
第四节 中国长租公寓市场发展面临的挑战与对策
一、中国长租公寓市场发展面临的挑战
二、中国长租公寓市场发展对策分析
第十二章 长租公寓行业发展战略研究
第一节 长租公寓行业发展战略研究
一、战略综合规划
二、营销品牌战略
三、业务组合战略
四、区域战略规划
五、产业战略规划
六、竞争战略规划
第二节 对中国长租公寓品牌的战略思考
一、长租公寓品牌的重要性
二、长租公寓实施品牌战略的意义
三、长租公寓企业品牌的现状分析
四、2018中国长租公寓品牌top10
五、长租公寓品牌战略管理的策略
第三节 长租公寓经营策略分析
一、长租公寓市场细分策略
二、长租公寓市场创新策略
三、品牌定位与品类规划
四、长租公寓新产品差异化战略
第四节 长租公寓行业投资战略研究
一、2024-2029年长租公寓行业投资战略
二、2024-2029年行业区域投资战略布局
第十三章 研究结论及发展建议
第一节 长租公寓行业研究结论及建议
第二节 长租公寓子行业研究结论及建议
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