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上海住宅租赁市场指标——一室户租金

大华: 3,600 
丰庄:  3,179 

徐泾:  4,359 

九亭: 3,528 

新天地: 15,338 

南京西路:  9,142 

联洋:  7,420 

临平路: 5,932 

五角场:  4,435 

西藏北路: 5,596 

徐家汇:  7,567 

龙柏新村:  4,459 

中山公园:  6,960 

长寿路:  5,620 
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宝山 嘉定 青浦 松江 新黄浦 静安 大浦东 虹口 杨浦 闸北 徐汇 闵行 长宁 普陀

2015年四季度一室户住宅租金（元/套/月）

宝山
2,653

嘉定
2,813

青浦
3,410 松江

3,410

新黄浦
7,458

静安
7,289

大浦东
3,208

虹口
4,317 杨浦

3,598

闸北
4,293

徐汇
4,221

闵行
3,865

长宁
5,487

普陀
4,010
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上海住宅租赁市场指标——二室户租金

大华:  5,140 
丰庄:  4,104 

徐泾:  6,954 

九亭:  4,281 

新天地:  20,964 

南京西路:  14,139 
陆家嘴:  14,772 

北外滩: 8,615 

新江湾城:  6,031 

西藏北路:  7,842 

徐家汇:  10,542 

金虹桥 7,985 

仙霞: 10,828 

真如:  8,403 
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宝山 嘉定 青浦 松江 新黄浦 静安 大浦东 虹口 杨浦 闸北 徐汇 闵行 长宁 普陀

2015年四季度二室户住宅租金（元/套/月）

宝山
3,559

嘉定
3,506

青浦
4,951 松江

3,378

新黄浦
11,114 静安

10,370

大浦东
5,176

虹口
6,554 杨浦

5,364

闸北
6,087

徐汇
6,449

闵行
6,589

长宁
8,292

普陀
6,253
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上海住宅租赁市场指标——三室户租金

通河:  6,606 
丰庄:  6,010 

徐泾:  11,123 

松江城区: 6,141 

新天地:  28,464 

南京西路:  18,646 

陆家嘴:  22,008 

北外滩:  12,453 新江湾城:  12,267 
西藏北路:  11,487 

徐家汇:  14,948 

金虹桥:  13,499 

仙霞:  16,343 

真如:  12,679 
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宝山 嘉定 青浦 松江 新黄浦 静安 大浦东 虹口 杨浦 闸北 徐汇 闵行 长宁 普陀

2015年四季度三室户住宅租金（元/套/月）

宝山
5,119

嘉定
5,012

青浦
8,531

松江
5,040

新黄浦
16,158 静安

14,070

大浦东
8,022

虹口
9,362 杨浦

8,429
闸北
8,239

徐汇
9,685

闵行
10,173

长宁
13,840

普陀
8,680
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租金梯度与房租承受能力的交叉分析

梯度1

梯度2

梯度3

梯度4

梯度5

中高端租户的潜在行业：金融业、租赁和商务服务业、科学研究和技术服务业、信息传输、软件和信息技术服务业、卫生和社会工作；

中高端租户的企业类型：在各行业中外资和民营企业员工的工资收入相对较高，他们是目标行业中中高端租户的主要来源。

上下限：根据企业性质进行拆分，外资及私营企业员工以更高的平均工资构成了租金承受力的上限，而集体企业则构成了下限
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集中式长租公寓

集中式长租公寓投资模式思考：

集中式长租公寓属于相对传统的商业地产运作模式，以独栋商业楼宇为运作标的，收购或包租后进行改造。 但商业改造由

于多为一次性投入，企业会比分布式较晚进入物业管理及运营，投资拓展速度也相对放缓。同时，集中式公寓由于受制于

市区黄金地段的高租金以及房源紧俏，多分布在近郊等位置。

因此，集中式公寓投资的关键是：1、获取低价物业；2、精细化运营。

明确集中式长租公寓与短租公寓（酒店式公寓）的差异：

集中式长租公寓在其业态形式上与酒店式短租公寓和经济型快捷酒店有很多相似之处，如物业获取，装修等方面，但在服

务密度、渠道运用、人力成本等方面有很大不同。

集中式长租公寓 短租公寓（含酒店式公寓）

形式 三个月以上到几年 几天到一两个月

物业获取 长租公寓理想的物业形态，其需要的面积一般高于快捷酒店，低于一定面积不适合长租型业态发展

现金流 长租公寓现金流和财务杠杆好，长租公寓有预收款(押金+房租)。 酒店短租是现金收入

服务密度 长租公寓提供的是较为有限的、低频次的服务。 需要高密度和每天的服务

渠道成本
因为行业特性，长租公寓渠道成本低 基本不需要 OTA 分销（未来
竞争激烈 后不排除这一需求）

酒店、短租公寓经常需要找分销渠道来解决其销售问题，但分销费用
高(分销费率在15%左右）

人力成本 一幢集中式长租公寓仅需3-6个人来进行日常的服务 一幢酒店式公寓需要的人力可能是集中式长租公寓的6-8倍

坪效
坪效较低，但除去分销成本和运营成本，优秀的长租公寓和短租公
寓相比，净利润率基本接近

短租、酒店式公寓短期内能产生更高的坪效(每平方米贡献的营收)
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集中式长租公寓现有项目分布
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编号 项目名称 区县

1 魔方公寓友谊路店 宝山区

2 湾流国际青年社区上海大学店 宝山区

3 湾流国际青年社区呼兰路店 宝山区

4 魔方公寓广灵二路店 虹口区

5 自如寓 闵行区

6 万科泊寓 浦东新区

7 青年汇三林店 浦东新区

8 青年汇碧云店 浦东新区

9 青年汇金桥店 浦东新区

10 魔方公寓金桥店 浦东新区

11 魔方公寓塘桥店 浦东新区

12 魔方公寓杨高北路店 浦东新区

13 魔方公寓张江店 浦东新区

14 魔方公寓宁桥路店 浦东新区

15 湾流国际青年社区周浦店 浦东新区

16 honey space 普陀区

17 魔方公寓李子园店 普陀区

18 魔方公寓新村路店 普陀区

19 honey space 徐汇区

20 乐波空间 徐汇区

21 you+国际青年公寓 徐汇区

22 魔方公寓交通大学店 徐汇区

23 The Base 柿子湾 徐汇区

24 魔方公寓内江店 杨浦区

25 魔方公寓宁国路店 杨浦区

26 you+国际青年公寓 闸北区

27 魔方公寓行知路店 闸北区

28 魔方公寓仙霞路店 长宁区

对上海现有的集中式长租公寓进行梳理并进行实地调研



（绝密资料 Private & Confidential） 9

户型面积与租金定价
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集中式长租公寓的户型面积与租金定价

实际可使用面积 单位租金（基于实际可使用面积）

小面积一室户 大面积一室户

均值：7.3

均值：4.4

+49%

对比大面积一室户的租金表现，小面积一室户利用其总租金低的优势实现了更高的单位租金，平均单位可使用面积租金溢价幅度为

49%；但是也发现，个别项目通过定位外籍商务人士也可以在大面积产品中实现较高的单位租金；
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出租率分析
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当前市场上的长租公寓以中端及低端项目为主，通过实地调研，我们发现这些项目普遍保持着较高的出租率，房间的空置时间不会超过一

周，市场需求十分旺盛。

当然对于个别交通区位条件较差的项目来说，在开业初期的租赁去化速度相对较慢。

因此，长租公寓投资一方面应提高选址要求，另一方面应以高品质的产品和服务提高续租率，增强运营稳定性。

交通区位较好的长租公寓面对着旺盛的需求；同时应注重产品和服务的品质，提高续租率以增强运营稳定性；
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结论——居住租赁市场宏观趋势研判

1. 新房市场层面：上海在2016年3月35日祭出“史上最严厉限购政策”，将缴纳社保或个税的年限由2年提高到5年。随后新

房成交量出现大幅下跌。铜溪认为，此举将使得新房销售市场进入2~3年的低潮期，更多的潜在购房群体将继续选择租赁居

住，租房市场的需求面得到进一步修复。

2. 二手房市场层面：“325”政策导致“转买为租”需求旺盛，其中主要是换租改善客，也有小部分业主转化为租客，“以

租养房”。在供应层面，有多套房的业主将空置的住房“转售为租”，增加了市场供应。铜溪认为，在二手房市场转冷的背

景下，租赁市场在需求和供给面都得到有力支撑。二手房市场新高点的出现预示着租赁市场已在向新的市场高点迈进。

3. 政策层面：5月4日，国务院常务会议原则通过住建部提出的培育和发展住房租赁市场政策措施。此前上海市国税局发布

“管理办法”规定，5月18日，保利以54.5亿元夺得上海浦东周浦镇地块，地块出让条件规定15%面积须自持70年，即要求开

发租赁公寓并整体持有。铜溪认为，政府前所未有的政策，传递了导向性非常明确的信号：发展住房市场的整体统一租赁物

业，弥补住房租赁依赖于二手房市场个体业主单一房源的弊端。对基金运作的长租公寓出租业也是强力推动。

4. 稳步上升的租赁市场：房租稳定增长、新房成交降温、二手房价格高涨，奠定了租赁市场的长期上升趋势；

综上所述，居住租赁市场将迎来新一轮快速发展的有利环境
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结论——集中式长租公寓的产品趋势

较高价格+优质服务
 同一地段同一住房面积，其价格高于分散式公寓。

 为了吸引足够的客户，集中式公寓应强调社交和服务。

精品开发注入理念

 集中式公寓其占地面积较大，短期获取市区房源难度大、租金高，无法选择合意的楼宇进行改造。

而郊区通常地价便宜，靠近产业园区、或是高新科技园区，适合精品开发，也容易注入公寓企业的

理念，公寓理念不同对未来估值影响很大。

强社交属性
 相对分布式，低成本的运营管理，较短的租客社交距离以及公寓团队与租客的距离。未来大面积的

公共空间的开发将给运营团队更多自由度来构建社交圈。

差异化竞争
 集中式公寓未来的差异化竞争，通过对租客进行细分从而筛选出某种人群，使同一细分群体的租客

相互影响，更易于形成互动，如外企金领、创业人群，女性，留学人才等。
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