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开篇摘要

来源：艾瑞咨询研究院自主研究及绘制。

发展
趋势

➢ 长租公寓： 2018年预计全国出租房屋整体在7500万间规模水平，其中B2C模式机构房东房屋持有量总共约在

2500万间左右水平，头部规模型品牌公寓的占比约2%，其余大比例参与者的仍是长尾的中小机构房东。随着酒

店运营商、地产巨头等参与者入局抢占市场份额，在大而散公寓服务中开始形成相对激烈的竞争。长租公寓的竞

争力主要体现在资源规模、品牌打造、系统化管理、资金链顺畅、降低空置率上。

➢ 长租平台：长租平台前期发展痛点在于：虚假信息难杜绝、供需匹配差、服务不充分、盈利模式单一。2015年后，

长租平台快速发展，逐渐向体系化运营推进。平台的竞争力主要体现在流量规模、品牌口碑、标准化体系与差异

化服务上。

➢ 生态关系：长租公寓和长租平台是密不可分的合作关系，在供需匹配和行业标准形成上相互补足。

细分
领域

➢ 现状概述：中国传统租房行业长期处于市场自发运行的状态，整体缺失标准化的行业规范体系，2015年以来进入

加速推进时期，但与发达国家相比，房屋租赁比例、租金回报率以及服务体系的成熟化等多种维度上仍有较大差

距。现阶段，在政策鼓励、技术赋能、用户体验等因素的共同驱动下，长租行业进入快速发展期。

➢ 市场规模：2018年中国长租行业市场规模预计达1.57万亿元水平，同比增长9.6%。未来几年将保持持续增长的

势头，预计在2020年其市场规模或将达1.90万亿元，2025年将达3.01万亿。

行业发
展现状

➢ 行业发展：一线城市是核心地区，政策和经济牵引行业向二三线城市渗透。

➢ 长租公寓：多方激烈竞争促使中国长租公寓在未来十年中的快速成熟。预计整体机构化房源的份额在未来会快速

上升至70%以上，头部长租公寓成长至3-5%。长租公寓未来会是头部品牌+长尾格局，巨鲸和大量鱼群共存。

➢ 长租平台：随着用户对租房体验需求的提高，平台商业模式由资源信息导向向用户服务导向快速更替升级，链接

上下游打造服务闭环、建立服务标准体系，将是长租平台长远发展的必然趋势，也是各类型平台的竞争热点。
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长租行业定义与界定

来源：艾瑞研究院自主研究绘制。

长租行业是房产市场发展长效机制中的重要一环
相比于房产买卖，房产租赁在房地产市场当中是一种更灵活的流通方式，有助于房产资源的高效利用。在本次研究中，研

究对象聚焦于可用于居住用房的长期租赁行业以及相关领域（报告中后简称长租行业），是当前中国房产租赁市场中的主

体类型，也是关乎国计民生的居民住房问题的重点解决途径之一。在现阶段，贯彻国家“房住不炒”的指导方针，长租行业

的规范化发展有助于推动中国房地产开发业转型升级、减缓房产供需矛盾，改善城镇居民的居住状况并且完善中国住房供

应体系，多角度保障不同群体的住房需求，促进房产回归其居住属性。长租行业已成为中国房产市场平稳健康发展长效机

制中的重要一环。

房产开发

商业房产租赁

住房长期租赁
商旅民宿短租

房产买卖

房产租赁

中国长租行业赛道界定

中国房产市场平稳健康发展长效机制中的重要一环
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中国长租行业发展历程
中国长租行业正值快速发展期，与发达国家相比仍有差距

中国长租行业的发展历程

市场自发期
（~2015）

市场自发运作

房屋中介扮演最重要角色

供需不匹配，信息不对称

市场不甚规范，尚未形成完善体系

政策引导下的规范化操作

机构房东权重上升

互联网赋能行业，多种长租服务出现

向良性供需匹配的方向发展

中国的房地产市场一直以来以房产销售作为核心，随着以一二线城市为代表的核心城市从房产增量时代向存量时代倾斜，

过去长期以市场自发运作为主的住房租赁领域，展现出巨大的行业调控价值。自2015年以来在“租售并举”与“租售同权”的

探索与推进下，中国长租行业进入了在政策带动下的加速推进时期，但与美国等城市化充足的发达国家相比，在房产交易

中的租房规模占比、房屋租赁比例、租金回报率以及长租服务体系的成熟化等多种维度上，中国的长租行业仍有较大差

距。以现有行业发展现状为基础，预计在2025年之后，中国长租行业有望进入初步成熟期。

加速发展期
（2015~2025）

中国 美国

租赁房屋占全部房

屋比例（%）

初步成熟期
（2025~）

机构房东渗透率与发达国家靠拢

租房供需相对平衡

建立业内认同的行业标准体系

串联房源、平台和服务的一体化产业链条初步形成

中国长租行业与美国对比

18% 37%

核心城市租金回报

率（%）
1.5% 5%+

服务体系

成熟度

来源：艾瑞研究院自主研究绘制。
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宏观环境背景-城市化进程和人口流入

从宏观层面来看，中国租房市场与城市化进程和人口流动两大因素高度相关。发改委数据显示，中国的城市化率在2017年

底提升到了58.5%，城市人口已超过8亿，预计2030年城镇化率将会达到70%，在未来的十余年仍将是中国城镇化步伐加

大的时期。城市化的加速往往伴随着劳动力资源的重新配置，截至2017年底，全国流动人口规模约2.44亿人，逐渐向沿

江、沿海、沿交通节点等地区聚集，特别是三大都市群和中西部省会城市，开始凭借其就业机会、教育和医疗等优质资

源，吸附住越来越多的劳动人口流入。而在大量的住宿需求的带动下，人口流入型城市的长租行业迅速被激活，快速发展

起来。

来源：根据国家统计局数据、各城市统计局公报数据与公开资料，艾瑞研究院自主整理绘制。

流动人口向资源优势城市群汇聚，长租行业被迅速激活

厦门

北京

天津

上海苏州
杭州

南京

广州深圳

重庆

郑州

武汉成都

京津城市圈111

长沙

城市群/重点城市
2017年常住人口
数量（万人）

人口年增量
（万人）

人口增长率
（%）

京津冀
北京 2170.7 -2.2 -0.1%

天津 1556.9 -5.3 -0.3%

长三角

上海 2418.3 -1.4 -0.1%

杭州 946.8 28.0 3.0%

苏州 1068.4 5.8 0.5%

南京 833.5 6.5 0.8%

无锡 655.3 2.4 0.4%

宁波 800.5 13.0 1.6%

珠三角

广州 1449.8 45.5 3.1%

深圳 1252.8 62.0 4.9%

东莞 834.3 8.1 1.0%

佛山 765.7 19.4 2.5%

中西部

郑州 988.1 15.7 1.6%

西安 953.4 70.2 7.4%

武汉 1089.3 12.7 1.2%

长沙 791.8 27.3 3.4%

重庆 3075.2 26.7 0.9%

成都 1604.5 12.7 0.8%

流动人口向资源优势城市群
汇聚，带动长租需求上涨

中国长租行业的城市化进程与人口流动影响

西安

东莞

佛山

无锡

宁波
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宏观环境背景-高房价和限购限贷政策

以北上广深为代表的资源优势城市繁荣发展的同时也陪随着房价的飞涨，为了抑制房价的不理性膨胀，敦促房产市场回归

理性，自2016年四季度开始，全国累计73个城市进行了房产调控，出台了135条限购政策，176条限贷政策，调控力度极

大。然而从城市流动人口、尤其是年轻人群角度来看，资源优势城市的房价仍然不低，且又有不同规则的限购政策；在购

房资金和城市资历的双重门槛下，租房成为新晋市民的初始优选，且租房周期有延长趋势。

来源：艾瑞研究院自主研究绘制。

核心城市的高房价与限购限贷使租房成为新市民的初始优选

2018年中国一线城市限购限贷政策2012-2018年北上广深存量住宅出售月均价

城市
限购 限贷

当地户籍 非当地户籍 首套房 二套房

北京
单身1套；
家庭2套

连续5年社保或
个税，限购1套

无贷普宅首付
35%，非普宅

40%；
有贷普宅首付
60%，非普宅

80%

普宅首付60%；
非普宅80%

上海
单身1套；
家庭2套

连续5年社保或
个税，限购1套

首付35%
普宅首付50%；

非普宅70%

广州 限购两套
五年内连续36

个月社保或个
税，限购1套

无贷首付30%

有贷普宅首付
40%

有贷非普宅首付
70%

房贷还清者普
宅50%；未还

清者普宅70%；
非普宅70%

深圳
单身1套；
家庭2套

连续5年社保或
个税，限购1套。

无房无贷首付
30%；在本市无
房但有房贷记录

首付50%

首付70%
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