
房租占工资三成以上

数据显示，74%的租客为本科及以

上学历，硕士、博士及以上占 14%。此外，
每 7 个青年公寓租客中， 就有 1 个有过

出国学习或工作的经历。 他们的工作薪

资大多在 1 万元以下， 其中 6001-8000
元、8001-10000 元收入的租客最多。 同

时调查显示， 八成以上租客可接受的每

月租金范围在 2001-4000 元/人/间。
值得注意的是，单身独居青年正在

成为租客中不可忽视的力量， 数据显

示 ， 青 年 公 寓 中 的 单 身 租 客 占 比 达

54%， 他们普遍追求有品质的生活，坚

信“一个人也要过得好”。

私密、安全、便捷都不能少

调查显示，82%的租客将周边配套

列为租房时的重要考量因素，也有一部

分租客表示，相比周边配套，会重点考

虑房子本身的配置和装修。值得注意的

是，因为网购和外卖的发展与迅速普及

之势，使得这一影响因素在减弱。
相比传统租房，青年公寓在私密性

好、配套全、安全系数高、社交成本低等

方面对年轻租客更具吸引力，其中 73%

的租客选择了私密性好这一

因素。

一站式满足需求

大部分青年租客较关注

提 高 生 活 便 捷 度 的 公 共 配

套， 也有不少青年希望社区

内具备书吧、咖啡厅、公共客

厅、办公洽谈等个性空间。 以

“V 领地青年社区”为例，在现

有的公共区域中 ， 社区的公

共客厅最受租客欢迎，此外 ，
多媒体室、健身馆、操场等区

域也成了很多租客的休闲娱乐之所。
调查显示，居住在长租公寓中的年

轻人十分愿意就近社交，在 App 上的活

动、交易、求助等各项社交功能中，租户

对活动功能热情较高。

本版插图：本报资料照片 视觉中国

2015 2016 2017

1467 1811 2078

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

2555 3013
3645

4268

5344
5879 5997 6371

长租公寓市场规模预期 （亿元）

“独居时代”，年轻人都住哪里

两年前 ， 来自湖北十堰的张若亚在上海
刚刚找到毕业后的第一份工作。 她没有想到，
在上海要租到一间合适的房子 ， 过程会如此
艰难。 在花了四个完整周末的时间 ， 和十个
以上中介、 房东 “斗智斗勇 ” 之后 ， 张若亚
总算在淮海西路近番禺路的一个老小区里落
脚。 但在这套房龄超过 30 年、 几乎所有设备
都会出毛病的 “高尚小区 ” 里坚持了一个星
期后， 她最后还是放弃了押金落荒而逃……

几乎所有从外地来上海工作的职场新人，
说起各自的租房经历， 都是 “一把辛酸泪 ”。
这也是为什么当朋友介绍浦东金桥一处长租
公寓刚刚有人退租后 ， 张若亚会第二天一早
就赶去看房 ， 并在半小时内就签下了一年租
约的原因。

让 “张若亚 ” 们一见钟情的长租公寓 ，
是 这 几 年 北 上 广 深 一 线 城 市 租 房 市 场 上 的
“新物种”。 这种针对工作不久的独居青年开
发 的 公 寓 又 名 “白 领 公 寓 ” “单 身 合 租 公
寓”。 区别于传统租房模式， 长租公寓通常是
由商业机构将业主房屋租赁过来 ， 进行标准
化装修改造 ， 配齐家具家电 ， 以单间形式出
租给上班族 ， 并提供各类标准化服务 ， 租客
的租赁期限一般为一年。 在上海的中环沿线，
这样一个单间的月租 ， 一般在 2500-3000 元
之间。 根据不完全统计 ， 目前国内的长租公
寓服务商已超过 1200 家 ， 房间单位数超过
200 万间， 并以年均 30%的速度增长。

“长租公寓踩到了点上”

作为一家深耕上海本地市场的集

中式长租公寓运营商， “V 领地青年

社区” 副总裁宋豪炜对此颇有感慨。
就在上周，“V 领地青年社区”宣

布已完成 2 亿美元 A 轮融资 ， 由近

几年在长租公寓领域大动作频频的华

平投资通过其控制的境内实体领投。
作为一家拥有超过 2 万间房量， 并首

创 “大 社 区 ” 模 式 ，
成功运营千人以上大

社 区 近 20 家 的 运 营

商 ， “V 领地青年社

区” 此轮融资顺利完

成， 在引发行业关注

的同时， 也让资本竞

相涌入长租公寓市场

的热络景象， 进入普

通人的视线。
在 宋 豪 炜 看 来 ，

长租公寓的爆发式增

长 有 这 样 几 个 背 景 ：
“95 后 ” 已 成 职 场 主

力 ， 比 起 “80 后 ” ，
他们更不能容忍糟糕

的居住环境， 在租房

这 件 事 上 ， “95 后 ”
在 意 的 是 安 全 、 私

密、 舒适、 体面这几

个要素， 这一代人的

住房消费需求 ， 升级

非常明显。 从宏观层

面来看， 房地产市场已经走到了存量

时代， 而随着 “租售同权” 理念的提

出， 资本开始看好存量房。 蛋壳公寓

CEO 高靖也认为 ， 以北京 、 上 海 为

代表一线城市在过去的 4 年中， 首次

购房的人群年龄已经从 30 岁推迟到

34 岁 ， 这意味着在大城市生活的年

轻人， 会有越来越长的时间停留在租

房居住的状态。
资本“潜伏”长租公寓市场，其实

已经有一段时间了。
根据东方证券研究报告， 目前我

国租赁人口预计为 1.9 亿人， 租赁市

场规模已超万亿元， 预计至 2030 年，

我国租赁人口将达 2.7 亿人， 整体市

场规模将达 4.2 万亿元。 行业发展潜

力极大，“野蛮生长”的蛋糕摆于眼前，
无人不想分羹。 从业者的加入和资本

的推动 ， 在 长 租 公 寓 领 域 中 双 线 并

行———2010 年 ，行业先行 者 “魔 方 公

寓”成立；随后，链家宣布推出长租公

寓品牌“自如”，进军白领公寓市场。紧

接 着 ， “优 客 逸 家 ”、
“YOU＋” 相 继 成 立 。
2013 年 ，“魔方公寓 ”
完 成 6000 万 美 元 的

A 轮 融 资 ， “ 优 客 逸

家” 获得了 300 万元

的天使投资。 至 2014
年，“YOU+”获得小米

创始人雷军创办的顺

为领投的 1 亿元融资

后，嗅觉灵敏的资本，
开始广泛“围猎”长租

公寓， 其中就包括此

次领投 “V 领地青年

社 区 ” 的 华 平 投

资———作为最早进入

长租公寓市场的先行

者， 华平曾先后投资

集 中 式 公 寓 运 营 商

“魔方公寓”、 分散式

公寓运营商 “自如”，
并联合创立了盛煦地

产， 投资规模累积达

数亿美元。
除了大大小小的个人投资者外，

涌进这个行 业 的 还 有 那 些 房 地 产 巨

鳄。 仅今年 3 月，就有 6 家全国排名

前 50 的 房 企 宣 布 进 军 长 租 公 寓 市

场。 而在此之前，万科、金地、龙湖、旭
辉 、绿地 、万达 、碧桂园 ，以及链家和

世联行等全 国 知 名 房 企 都 已 经 提 前

入局。 这些企业拥有房地产行业中最

专业的眼光和最敏锐的嗅觉，这从一

个侧面印证 资 本 的 大 量 涌 入 并 非 一

场 “豪 赌 ” ， 长 租 公 寓 市 场 的 “风

口” 已然成型。
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网约车最近
有点“烦”

风向

拼补贴、 玩加价、 搞 “套牌” ……网约车领域
各路玩家 “斗法”， 不但让司机和乘客两头不买账，
也早已背离网约车平台所谓的 “创新服务” 初衷

各个平台大打 “补贴战”、 不符合网约车标准的 “黑车” 混迹街
头、 “路盲” 司机匆忙上路导致拥堵加剧……在大多数人看来， 用一
个 “乱” 字形容近期的网约车市场并不为过； 而如果要在 “乱” 的前
面加一个字， 那应该是 “又”。 网约车平台因为滴滴一家独大引发的
各种后遗症， 因为这段时间美团和一众新玩家的集体加入， 再次引发
舆论关注———以补贴吸引司机和乘客， 用 “烧钱” 的手法逼走对手，
抢占市场后马上用 “算法” “行规” 对付司机、 乘客……

价格战打打停停
价格战成为本轮网约车集中吐槽的

“导火索”。 回想上两次的 “烧钱大战”
还是在网约车推出市场初期， 为普及、
培养用户习惯， “烧钱大战” 让网约车

司机、 乘客着实享受了一把实惠的 “甜
头”。 不过， 随着 2016 年 8 月滴滴收购

优步中国， 一场补贴鏖战以滴滴的胜利

暂时告终。 当时有行业人士分析， 随着

滴滴市场份额的不断加大， 稳居龙头地

位， 市场很难再有大规模的补贴。
但平静在今 年 3 月 被 打 破 ： 美 团

打车上海站开通 。 据了解 ， 美团 打 车

的新用户注册即可收到三张面值 14 元

的优惠券 ， 而当前上海打车的起 步 价

是 14 元， 这意味着， 用户可以在起步

价内免费乘车 。 不仅如此 ， 订单 完 成

后 ， 用户还会不定时地收到美团 打 车

赠送的各种面值不等的优惠券 。 补 贴

无疑让久无补贴的乘客如饮甘露 。 据

媒体报道， 美团打车在上海上线 20 小

时内， 订单量就突破 10 万单， 当日订

单量冲破 15 万单。

司机端优惠力度也很大。 美团打车

在上海司机端推行 “前三月零抽成 ”。
同时， 如果司机在规定的时间和区域接

单 ， 每 单 可 补 贴 订 单 金 额 的 10%到

40%不等 ， 20 元封顶 ； 司机每天完 成

至少 10 个有效订单， 并且保持 10 小时

在线， 美团就对其实行 “600 元保底 ，
超额奖 200 元” 的奖励。

当然， 价格战难以持续。 在监管部

门约谈后， 4 月 13 日 ， 美团 、 滴滴相

继宣布， 已于 4 月 12 日停止对南京用

户的补贴发放； 滴滴方面 14 日还宣布，
率先取消上海地区的常态化补贴 。 不

过， 尽管两家平台先后表态， 却继续暗

中发放优惠券， 网约车市场价格战似乎

并未告一段落。 不少乘客发现， 虽然在

美团打车里显示没有优惠券， 但在实际

支付时 ， 美团依然抵扣了 4 块钱 的 费

用， 并标注为某商家赞助。 同样， 在滴

滴出行软件上， 虽然没有出行优惠券，
但是在打快车时， 依然会自动默认享受

七五折至八折、 3 至 5 元不等的优惠。

服务体验直线下降
价格混战必然会打乱市场规则， 触

碰制度的边界。 为了赚取高额补贴， 不

少司机存在恶意刷单的现象； 平台 “套
牌” 现象严重， 尤其是滴滴， 乘客叫的

是 “沪” 牌车， 来的却是外牌车分分钟

发生。 在网上各大生活论坛上， 与网约

车有关的吐槽这段时间明显增多， 而且

通常会被置顶， 引来更多跟帖。
回顾网约车发展史， 不难发现 “槽

点 ” 始终相伴 。 从一开始的 外 地 司 机

不熟悉路线， 到补贴停止后的约车贵、
约 车 难 ， 再 到 新 一 轮 补 贴 大 战 中 的

“套牌” 现象。 网约车用 “烧钱” 完成

了用户习惯的培养 ， 但当大多 数 人 开

始习惯坐网约车后 ， 网约车的 服 务 体

验却又开始不断下降 。 其中 ， 高 峰 时

段、 恶劣天气下的 “动态调价” 机制，
让 乘 客 最 为 不 满 。 从 实 际 效 果 来 看 ，
“动态调价” 只有一个用处， 就是 “砍

需 求 ” ———把 没 有 溢 价 支 付 能 力 的 乘

客 “赶 走 ” 。 看 到 高 峰 期 1.5 倍 的 加

价 ， 这批乘客尽管也有 “刚性需求 ”，
但只好无奈放弃 。 在用户看来 ， 这 无

异于趁火打劫 。 虽然 滴 滴 后 来 也 做 了

调整 ， 包括上线排队功能 ， 限 定 了 动

态调价的上限 ， 但乘客对网约 车 服 务

的糟糕感受 ， 很难靠 这 些 细节调整来

弥补。

点评： 目前滴滴的日接单量超过了 3000 万次。 但大数

据背后， 企业收获的或许只是用户数量， 而不是忠实顾客。
更广泛地说， 很多中国互联网企业都缺乏对用户的敬畏。 在

大数据和机器学习盛行的今天， 芸芸众生仿佛棋子， 云端的

互联网企业可以轻易 “操纵” 每个人的生活。 用户愤怒的根

本， 是冰冷的算法和规则之后的话语权缺失。

头号玩家， 未来怎么玩
国内网约车行业经过多年发展， 目

前演变出包括顺风车、 出租车、 快车、
专车、 豪华车等的产品分层体系。 “按
照价格分层 ， 如把出租车价格 看 成 是

1， 那么最上面一层是高价格的专车市

场， 价格比出租车高 60%-300%； 接下

来是快车， 跟出租车是同等价位； 再往

下是顺风车和拼车， 价格是出租车的一

半。” 有业内人士指出， 出租车和快车

针对的是平价消费群体 ， 用户 基 础 最

大 ， 可占约 80%市场份额 ； 针对高 端

消费者的专车和低端消费者的 拼 车 产

品， 则各占 5%和 15%份额。 目前， 滴

滴囊括了上述全部产品线， 首汽约车、
神州专车、 易到用车等网约车平台主打

中高端的快车和专车市场， 嘀嗒拼车则

一直专注于顺风车市场。
业内人士的判断基于几方面考量：

第一， 出行作为与“食、宿、游、购、娱”相
并列的高频次消费场景， 目前市场运力

供给仍不能满足需求；第二，网约车平台

的商业模式高度依赖补贴驱动之下的网

络聚合效应，司乘粘度都偏低。 “换句话

说，滴滴的护城河还不够宽，只要有人砸

钱下去，司机和乘客还是容易流失。 ”一
家网约车平台负责人说。

由此看来， 国内网约车市场远没到

终局时刻。
以更开阔的视野看， 网约车平台已

被视为最重要的交易场景和流量入口之

一， 背后链接着庞大的汽车产业和交通

出行生态。 “相较于同样是高频消费场

景的电商和 O2O 平台 ， 出行市场发展

时间较短， 目前形态还不够成熟， 无论

共享单车、 网约车平台、 新能源汽车厂

商、 汽车电商平台 ， 还是 O2O 互联网

公司 ， 都想以自身环节优势切 入 产 业

链， 争夺场景入口。” 前优步中国战略

运营联席主席、 风险投资人谈婧指出。
国内网约车市场的终极格局， 将可能发

展成互联网行 业 典 型 的 “721” 结 构 ，
即滴滴作为头部公司占据 70%的 市 场

份额， 另一位排名其后的玩家占 20%，
其余所有玩家占 10%。

点评： 交通运输部官方微信发布文章表示， 种种乱象不

免令人担心网约车行业开始 “脱实向虚”。 这个 “虚” 一方

面是指 “虚拟”， 网约车的资本竞赛使得行业不聚焦于服务

质量和安全运营， 而是以资本所关心的交易量和估值为目

标； 另一方面是指 “虚假” 或者叫 “泡沫”， 这种依靠资本

刺激出来的交通需求不是真正的需求， 泡沫破裂后的供给也

将严重过剩。

在年轻人消费升级， 愿意为更高品质生活买单的当下， 安全、 私密、 体面、 便捷成
为他们租房时的首要考量。 这使得提供透明、 高效、 便利的一站式服务长租公寓社区，
成了一线城市 “独居青年” 们的最佳租房选择。

“头部效应” 将愈加明显

根据宋豪炜的观察，目前的长租公

寓领域，大致聚集着这样几个“门派”的
“玩家”：

第一个门派是房地产开发商和酒

店业， 这类公司的长处是房源充足，但
劣势是对这个领域相对陌生，反应不够

敏捷，转型艰难。 第二类由传统中介转

型而来， 营销能力强且有渠道优势，但
规模做大之后，考验其运管成本控制及

管理能力。第三类是互联网企业和专业

的长租公寓运营商，这一派的优势是专

注于中高端市场，创新能力强，管理经

验丰富，缺点是单店规模较小，而且盈

利模式还不清晰。
对于长租公寓的盈利能力，链家研

究院院长杨现领曾表示，集中式长租公

寓的租期一般为 10～15 年， 通常的回

本周期是 5 到 6 年， 如果运营得好，3
到 4 年就可以开始盈利了。 他认为，规
模和盈利之间有条临界线，长租一旦拓

展到 2 万间房源左右的数量时，管理成

本和后台成本就会得到大量分摊，规模

效应就会发挥出来。
所谓集中式长租公寓，是指运营商

（租赁平台）通过收购或租赁的模式取得

项目整体的管理权（通常为整栋，或整栋

中的几层），统一改造后出租。 目前市场

上， 各品牌推出的集中式长租公寓在硬

件上差异并不明显， 普遍是租赁一整幢

建筑 （以酒店等商业用途的建筑为主），
统一设计改造装修，房间面积一般在 15
到 30 平方米之间，以小房间搭配大公共

区域的形式推出。 提供租客健身运动空

间、大屏幕投影等娱乐设施，强调社交属

性，同时提供管家、保洁和安保服务，还
会组织大量的社群活动。

宋豪炜认为， 从产权投入角度来

说，集中式的模式比分散式长租公寓更

“重”，但优势也非常明显：集中式长租

公寓便于进行标准化的装修与设备配

置，各种标准化的服务细节也更容易管

控，因此租客的体验会更出色，也更容

易形成自己的品牌和辨识度。

业内人士指出，长租公寓的盈利来

源，主要是物业租入和租出价格的“剪

刀差”， 回报周期长是这个行业共同的

痛点，资源获取、运营管理是行业的主

要壁垒，如能顺利完成规模扩张，增值

服务会成为新的盈利增长点，但对品牌

的要求也更高。
虽然此次并未向外界透露具体的

盈利数据，但据行业人士介绍，“V 领地

青年社区”旗下多个社区的单体盈利数

据已经非常不错， 规模效应逐渐显现。
近几年，受政策利好的推动，长租公寓

也不断在获取资金方面进行创新，“自

如”、“新派公寓”、“魔方公寓”近期陆续

发行了几款 “类 REITs” （房地产信托

投资基金）金融产品。“这也预示着金融

政策在逐步向长租公寓领域提供便利。
随着长租公寓发展进入下半场，资源加

持会强化头部公司的优势地位，未来行

业的头部效应将愈加明显，行业格局或

将重塑。 ”宋豪炜表示。

一线城市的人口红利、 因年轻一代消费观念的改变而
催生出新型房地产服务需求， 遇上资本加持， 长租公寓站
在了风口。

纵观行业， 无论是从房源数量还是标准化、 流程化运营的角
度来看， 均处于起步阶段。 无疑， 野蛮时代意味着欠规范化发
展， 但也是各品牌壮大、 提高市占率的良机。

链接

那些为“住得好”
买单的年轻人

不久前， “V 领地青年
社 区 ” 通 过 问 卷 调 查 的 方
式， 对上海长租公寓的青年
租客进行了多维度调研， 并
发布 《“魔都 ” 新租赁时代
白皮书———长租公寓租赁报
告 》。 报告显示 ， 近半数青
年租客为单身独居状态， 有
品质且便捷的生活方式成为
他们的共同需求。
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