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11月百城住宅均价
环比涨幅继续回落

中国指数研究院日前发布

!"#$ 年 ## 月全国百城住宅价

格指数! 根据对全国 #%" 个城

市新建住宅的全样本调查数

据!&& 月全国百城新建住宅平

均价格为 &!'() 元*平方米!环

比涨幅较上月回落 %+,, 个百

分点"按中位数计算!全国 &%%

个城市新建住宅价格中位数

为 ,(-!元*平方米! 环比涨幅

较上月回落 &+,&个百分点"从

二手住宅来看!北上广深等十

大城市主城区二手住宅样本

平均价格指数环比涨幅呈全

面回落态势"

值得一提的是!&% 月热点

城市密集出台调控政策并取得

初步效果" &&月以来!上海#深

圳#武汉#南京#杭州#福州#成

都#天津#石家庄等城市进一步

出台各类政策平稳市场预期!楼

市调控效果得到巩固并不断深

化" 从需求端来看!重点城市住

宅成交量继续呈现环比下行态

势!部分城市降幅扩大" 从供给

端来看! 房企推盘规模也有所

减少! 新推项目定价继续低于

预期水平" 从价格来看!&& 月

百城整体价格环比涨幅回落至

%+)).! 多数城市价格更趋平

稳"该机构预计!年末市场交易

规模有望继续回落! 加之政策

调控效果持续显现! 房价走势

将进一步趋稳"

全国首套房贷
平均利率4.45%

! ! ! !融 ($%近日发布的房贷报

告显示!从全国首套房贷款平均

利率走势来看!&& 月全国首套

房贷平均利率为 -+-/.!是一年

来首次回涨!但比去年 && 月的

-+$-.仍下降 %+&'." 在融 ($%

监测的 (/ 个城市中! 平均利

率最低的为天津的 -+&(.!最

高 为 乌 鲁 木 齐 和 海 口 的

-+)/." 全国房贷利率年内首

次回升!显示楼市调控政策处

于收紧状态"

融 ($% 统计数据显示!本

月! 全国共有 -/% 家银行提供

优惠利率!相比上月减少 /家"

分城市来看! 上海和北京在银

行数量上依然占绝对优势" 提

供优惠利率最多的城市依次为

上海#北京#深圳#广州#苏州#

南京#天津#重庆#大连#无锡#

杭州#青岛#成都#佛山#武汉和

石家庄"从一#二线城市的首套

房贷平均利率对比来看! 一线

城市的优惠力度依然具有优

势$二线城市中!天津#青岛#重

庆#成都的优惠幅度较大$三线

城市的平均利率则普遍要比

一#二线城市更高一些" 可见!

在楼市比较火热的一线城市!

各银行对房贷客户的争夺竞争

更加激烈"

互联网运营商
规模化运营
平衡物业高成本

房价不断攀升，人口结构改
变，为长租公寓提供了迅速成长的
土壤。目前国内有 !"#$%的独居人
口，单身人口为 !#&%；一线城市中
'(至 )(岁的租房族占到 *$#"%，
租金占月收入的 )(%到 "(%；过
去十年里，)( 岁以上的未婚女性
增加了 '(%。上海的租房市场早
在 '(!)年就突破 !!((亿元大关，
日均 +#+万人找房租住，成为全国
第二大公寓租赁市场。
在传统的租赁市场，租客基本

依靠中介或街头的租房信息找房，
因为信息不对称导致被骗时有发
生；而租客管理、租期不稳定、房屋
基础设施维护等问题也一直困扰
着房东。正常情况下，除了租房和
退房，租客与房主基本上不会碰
面。长租公寓针对年轻租住群体，
通过移动互联网模式解决租客的
居住需求。一个简单的手机 ,--

中包含租房合同、账单收支统计查
询等功能，同时提供维修、缴费、保
洁、洗衣、用车等服务。

很多长租公寓圈定租客的范
围，如年龄 "(岁以下、单身无子
女、大学本科学历以上等。公寓选
址靠近地铁轨道，周边生活配套设
施齐全，并在硬件上下了工夫。记
者在北京的新派公寓看到，公寓门
前有地埋式脚踏垃圾桶，走廊铺设
透水石，房间铺设全地暖。尽管相
比周边分散的出租房源价格只高
不低，但因其健康、舒适的居住体
验，长租公寓成为很多年轻租客的

选择。新派公寓 ./0王戈宏透露，
不少租客都是海归，层次较高，“公
寓楼下的无人超市，购物付款全靠
租客自觉，我们调查后发现，自觉
付款比例达到 !((%。”因为租客
中很多是单身人士，新派公寓开展
了不少带有社交属性的活动，比如
爬楼比赛、代送鲜花和红酒服务，
让租客对公寓产生归属感。

在一、二线城市，精英人群的
居住呈现向都市回归的现象，即更
愿意回到市中心、.12居住，因为
这里有更丰富的生活内容、更好的
社交资源。不过，城市中适合改造
成集中式公寓的楼并不多，这对长
租公寓运营者拿房带来压力。为了
降低运营成本，长租公寓都选择集
中房源的运营模式，运营者通过将
现有的工厂用房或商办项目改造
后整体推向市场。像 3045青年公
寓最初在广州就选择将高露洁的
旧厂房改造成 $((多间公寓。
然而资源好一些的楼，价格便

高出很多。回想起最初在成都找房
的过程，优客逸家的 ./0刘翔百
味杂陈，“我们两个同事花了一个
半月把成都全城都走遍了，但十几
栋适合做集中式公寓的楼价格都
下不来。”王戈宏也透露，新派公寓
拿房的成本要控制在 )至 "元6平
方米6天，但同样一幢楼整形医院
可以出价 7元，曾经有整形医院找
他谈，报出 !(元的转让价格。

长租公寓的盈利要靠统一的
管理和服务，培育专业化、规模化
的市场，而资金压力大、规模扩张
慢的现状制约着市场的步伐。王戈
宏说，现在一个长租公寓项目拿房
成本占 *(8，装修成本控制在
!+%，运营成本是 !(%，还有 +%的

税，利润空间十分有限，而用服务
来延伸产品价值，通过增值服务创
造溢价能力，则囿于专业人才的匮
乏。“缺乏空间设计，缺乏集采平
台，也缺乏运营公寓的专业人才，
市场上只有酒店运营人才。挖一个
工程部的经理，对方在龙头房企的
年收入有上百万元，问我能给多
少？”王戈宏说。

传统拿物业租赁的方式非常
难，盈利点覆盖不了成本，市场存
在供应方和需求方两端都短的现
象，对培育专业化、规模化的租赁
运营机构不利。融资成为长租公寓
继续发展的推动力之一。王戈宏期
待国内的 9/:;<早日推出，“上交
所今年有一个类 9/:;<推出。”还
有一条路则是和房企合作，一方提
供房源，一方负责运营。“今后的需
求是住得方便，住得健康，满足身
份的体现和情感的需要。”王戈宏
说长租公寓依旧大有可为，“尽管
租金比平均价贵了 )(%，但一年后
整个项目增值 !#&倍。”

开发商
盘活存量资产
需克服业主阻力

截至 '(!+年，国内房屋租赁
的交易额总规模达到 &(((亿元。
目前，国内城镇人口约 *#*亿人，按
)(%的租房率算，大概有 '#)亿的
人口需求。国务院办公厅此前发布
《关于加快培育和发展住房租赁市
场的若干意见》，从培育市场供应
主体、鼓励住房租赁消费、完善公
共租赁住房、支持租赁住房建设、
加大政策支持力度、加强住房租赁
监管等六个方面提出了培育和发
展住房租赁市场的具体政策措施，
其中，允许将商业用房等按规定改
建为租赁住房令人尤为关注。
上月北京海淀、大兴 "宗地块

在新规下进行了竞拍，参与的几大
房企绿地、龙湖、万科、保利、中铁

建等投报的自持比例均为 !((%，
表明房企在为从“纯开发”向“持
有=运营”的经营模式过度做积极
的准备。“房地产已经从卖房时代
逐渐向房产经营时代过渡，长租公
寓和各类型的房地产项目有着互
补优势。”沪上一家房企产品管理
部人士告诉记者。
同时，长租公寓也成为房企盘

活存量资产的手段。包括万科、旭
辉、复地、景瑞、龙湖等大型房企都
推出了旗下的长租公寓项目。其
中，万科更是将旗下长租公寓项目
的品牌统一为“泊寓”，列入企业
“八爪鱼”战略版图中重要的一块。
仅广州一地，'(!$ 年“泊寓”推向
市场的出租房源就要达到 !万套。

长租公寓正在成为一种去库
存利器，但房企盘活存量资产改做
长租公寓，不得不考虑来自业主的
阻力。以深圳万科翰邻城二期为
例，该楼盘二期 7(多套住宅装修
后改为 '(7个单间以“泊寓”品牌
对外招租，引发运营商与业主争
执。有业主质疑此举为“房中房”违
建，存在消防等安全隐患，并损害
业主在小区车位、绿地、休闲场所
等公共资源的合法权益。
此外，长租公寓的租住体验也

有待提高。曾在泊寓棠下租住的唐
绍斌说，公寓里的公共洗衣房还不
能用，厨房虽有电磁炉和微波炉，
但炒菜锅要自己买，他住的月租金
!++(元的公寓，“厕所的抽风机功
率太小，洗衣机甩干功率也不够，
没有合适的晾衣服的地方。”

另外，如果楼宇为商住、办公
用途，长租公寓也很难吸引计划在
大城市落户的毕业生人群。“毕业
后办居住证或暂住证，我都需要租
正常的房子并且找房东办房屋租
赁备案的。”在沪上一家外资银行
市场部实习的金融专业毕业生钱
蓉说，她的同学就因为租住在这类
公寓里去街道办居住证遇到了麻
烦，“我和房东签了两年，去街道办
事也是请房东一同到场的。”

! ! ! !随着房地产行业进入存量时代!租赁市场空间巨大!盘活存量
资产"加大资产运营力度成为今后重要盈利渠道之一#

未来十年!国内租赁总收入价值达到 !万亿元!二十年后达到
"#$万亿元!租赁人口达到 !亿人$向年轻人提供高性价比%中长期
租住体验的长租公寓成为近两年房屋租赁市场的新业态$ 加上购
租并举"商改住"税收优惠等一系列扶持政策相继出台!互联网品
牌"资本和房企相继涌入$但受制于拿房成本"集中化程度低"融资
渠道缺乏等原因!长租公寓的盈利前景考验市场耐心$

本报记者 金雷

长租公寓发展前景
考验市场耐心

存量时代·2016楼市扫描系列

一线动态


