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“地王”15%面积自持不可售

泗泾地王热潮未过，浦东新区周浦地块
再掀高潮，央企大鳄保利地产以 !"#!亿元的
高价竞得周浦镇西社区地块，再度刷新了上
周泗泾每平方米 $万元的保本价地王纪录。
这一楼板价已超过目前地块周边在售项目，
被形容为“面粉比面包贵”。

除了创下历史新高的楼板价，该地块还
是上海首个购租并举实验地块。出让条件中
明确规定 %!&面积自持 '( 年不可出售，!&
的面积作为保障房无偿移交给政府，这意味
着可售商品住宅面积仅 )(&。不能有三层以
下的联排和别墅产品。且自持的住宅面积不
能境内转让，不能成立独立的商业公司，不能
做商业，不能办小产证。对此，新城控股高层
人士认为，设定自持面积实际上变相抬高了
企业资金实力的门槛，减少房企间的竞争，降
低地价上涨预期。另一方面，通过增加市场租
赁引导租房而不是买房。对于房企来说，销售
收入的下降会导致现金流下滑，这对房企的
资金实力和住房租赁运营能力都是考验。

同策咨询研究部总监张宏伟认为，与打
造高端的“酒店式公寓”相比，把这 %!&的自
持面积看作是对上海“代理经租”政策的实践
更为合理。业界人士预测，保利极有可能将打
造长租公寓产品，配合政策导向和市场需求。

长租公寓前景看好

据《中国流动人口发展报告》统计显示，
中国流动人口规模 *(%+ 年已达到 *#+$ 亿，
'*&的流动人口通过租房居住，其中一半为
)(后，即接近 ))((万租房青年。北上广等六
省市的流动人口占全国流动人口的 )!#,&，
特大城市人口聚集态势加强。中国社科院《社
会蓝皮书》指出，*(%!年我国高校毕业生总数
将持续增加，达到 '"(万，应届毕业生的增长
为大城市提供了强大的租房需求。
《赶集网租房报告》指出，目前租房市场

消费者近 '(&是 )!后，近 !(&是 ,(后。研究
结果表明这类人群希望提高生活重量，但不
愿意做房奴，部分有可能成为“不买房一代”，
在消费升级的背景下，长租公寓前景看好。

但目前我们传统租赁市场对比欧美发达
国家尚有较大差距，无论是房东端还是租客
端都面临各种问题：对房客而言，如面临虚假
房源、找房费时、交接困难等问题；对房东而
言，则是租期稳定性差、难以管理、保洁标准
难以维持等问题。由于传统租房市场存在诸
多痛点，消费者寻求更好租房体验，资本市场
的助推以及国家政策面的推动，在人口持续
流入而房价持续涨高的一二线城市，长租公
寓市场正快速崛起。

运营成本高回报周期长

长租公寓从模式上分为“集中式”和“分
布式”。集中式运用较为传统的商业地产运作
模式，对独栋楼宇进行包租，由于资金投入较
大，多分布在近郊。-./0公寓、自如、魔方等都
属于集中式公寓。以 -./1为代表，通过出让租
金收益权实现资产证券化，将租金产生的现
金流变成固定收益产品，募集资金用于后续
项目开发。

另一种分布式公寓模式相对单一，通过
对房租的包租运营，为消费者提供良好的租
住体验，解决白领、蓝领等刚需客户的租住需

求。链家和自如是分布式公寓的典型代表，拥
有丰富产品线，如今已达到一定规模。分布式
公寓为分散的房东提供了“租赁整体解决方
案”，房东既是供给方，也是需求方。房东签下
托管合约之后，公寓运营方对托管房屋进行
一定的标准化装修，再从空间和时间上进行
拆分并出租给用户。

长租公寓大多提供线上看房服务，多数
能达到租客心理预期，一定程度上杜绝了“假
房源”。硬装软装统一标准化装修，降低了房
屋整体装修和维修成本。针对不同房型、租期
的租客进行有效管理，实行酒店管理模式，为
租客提供保洁等高附加值服务。另外，租金也

较为灵活，不同于传统租赁市场的“押一付
三”，部分长租公寓针对年轻租客推出了“押
一付一”，或支持信用卡付款，大大缓解了租
客的一次性投入成本。
长租公寓操作的模式，运营成本要求

较高，资金回收周期较长，但房屋租赁良
好的现金流、未来衍生收入和市场发展
空间等优势，使该行业存在巨大的市场
潜力，未来有望出现品牌化的长租公寓
巨头。

开发商纷纷试水

新加坡凯德是较早从事长租公寓业务的
房企之一，旗下长租公寓雅诗阁有三条产品
线：雅诗阁、馨乐庭以及盛捷，雅诗阁主要面
向高端人群，馨乐庭、盛捷则应对中低端需
求，整体租金起点较高。雅诗阁采用轻资产模
式，依托信托进行项目的收购，目前租金收入
稳固增长。

*(%!年 )月，万科集团总裁郁亮在万科
业绩发布会上介绍，万科的出租公寓已经建
立了“万科驿”和“万科派”两个品牌。其中，
“万科驿”作为万科租赁性公寓主要的推广品
牌，定位面向城市新移民。目前，万科已经落
地的长租公寓项目有广州万科驿、厦门万科
驿、重庆万科驿、上海万科驿等 %(余个。首个
上海万科驿公寓位于嘉定安亭，预计今年 %*

月 +%日开业。
据悉，万科经营长租公寓目的主要有两

方面，一是为住宅销售储备客户，对“准业主”
进行品牌输出2二是作为营销手段，提供“试
用”功能，通过长租公寓赢得购房者。作为国
内地产开发商龙头企业，万科具备雄厚的资
金储备和丰富的开发经验，能够降低物业获
取成本。同时，万科在客户研究、物业管理以
及品牌推广方面具有较大优势，发展租赁公
寓也是万科从传统开发商转型为城市配套服
务商的重大尝试。

嘉华的“尚臻”是全新推出的服务式公寓
品牌，面向旅居上海、具有国际化背景的家庭
客户。目前入驻租户大部分来自于全球 !((

强企业在华高管，尚臻租金每月约为 $万元
人民币左右。嘉华在去年 +月将静安项目中
的 %%+套房源设计为服务型公寓对外出租，
徐汇项目也保留了 %*(套可出租房源。嘉华
中国市场销售部总经理杨景辉表示，嘉华希
望增加物业出租比例以此获得稳定的租金
增长。

对此业内人士分析认为，长租公寓行业
机会和风险并存。由于前期投入资金巨大，回
报周期较长，对于企业而言需要有较强的资
本运筹能力。至于回报率，与物业销售相比，
尚属微利行业。

长租公寓
快速崛起! ! ! !华泰证券研报资料显示!中国存量房近 "#$空置

率产生的房源正流向租赁市场"未来房地产行业将进
入细分时代!开发商将在公寓运营#服务式办公等新领
域加大投入!成为新的盈利点"而伴随着限购政策的进
一步加强!买卖市场的供不应求!加上群租整治的挤出
效应!房屋租赁市场需求走势强劲"

“不买房一代”悄然形成 开发商试水租赁市场


