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◆責任編輯：卓賢

配套完善提供管家服務 滿足創業工作需求
一度爆雷、聲名狼藉的長租公寓，經歷

過市場沉澱後目前步入穩定發展期，有業

界經營者正積極探索並實踐新的商業模式。有長租

公寓圍繞青年人才生活交往需求，從居住、文化、

商業、辦公、社區等領域着手，為創業和生活提供

全方位空間，使得租賃房滿足租住需求之餘，也成

為具濃厚生活氣息、特色文藝範兒和商業辦公配套

的新型居住社區。有業內人士接受香港文匯報記者

採訪時表示，創新目的在於推進長租公寓健康發

展，或有助減輕運營方成本，隨着「房住不炒」持

續推進，長租公寓在租房市場仍佔據一席之地。

◆文／圖：香港文匯報記者 孔雯瓊上海報道

香港文匯報記者近日來到一處位於上海寶山的長租公
寓，看到這裏幾幢整潔美觀的樓房，配有地下停車

場，社區中央還有大面積的綠地公園。不少年輕人在公園裏
跑步、運動，還有推着嬰兒車的年輕父母帶着孩子在散步曬
太陽。在樓房的地下層，還有閱讀區、枱球房、自助廚房，
每個區域都有年輕人在做着自己的事情，一切都生機勃勃，
充滿生活氣息的樣子。和其他項目明顯不同的是，這裏還有
一座商務樓，樓內還有一個超大型的會所，這在傳統長租公
寓裏是非常罕見的。

多種公寓迎合不同人才
這裏是首創旗下長租公寓創新品牌WePark芳草寓，除了

提供租賃房，在這裏還能做其他更多的事情。據項目負責人
向記者介紹，芳草寓項目總面積超23萬平方米，包括7幢租
賃式住宅、1幢高端商務辦公樓。在7幢租賃住宅裏，除了
有建築面積為35至55平米的白領loft公寓，更有滿足高端人
才居住的50至120平米的輕奢型服務式公寓。
「你可能很難在傳統的長租公寓項目裏看到有辦公樓和其他
配套，但在我們這裏租戶既能租房也能生活甚至可以創業工
作。」上述負責人表示，芳草寓目標不止步於提供良好的居住
環境，更要定位打造上海24小時青年創新生態社區示範標杆，
圍繞青年人才創意交互、工作交流、生活交往需求，從居住、
文化、商業、辦公、社區等五個領域着手，打破傳統長租公寓
的局限，為青年創業和生活提供全方位、多功能的空間。
為了更好地打造創新生態居住區，芳草寓最近還引進了知

名文化創意產業園區首創郎園做運營。芳草寓負責人說，
「朗園一方面可以給項目注入文化基因，比如未來會給這裏
帶來博物館、圖書館、餐廳等。同時郎園海量大數據孵化器
正式入駐芳草寓，為高校科技成果轉化和產業化項目提供承
載空間、創業指導和資金支持，意味着這裏將成為一個可以
進行創業工作的社區，幫助年輕人創業。」

組織青年活動增歸屬感
實際上，頭部房企進行長租公寓業態創新已經成為行業的
一個發展趨勢，記者了解到，碧桂園文商旅旗下青年白領公
寓品牌碧家國際社區近期也有類似的動作，將長租公寓打造
成一個社區產品，並嵌入商業、辦公等板塊。萬科泊寓最近
也在深圳的南頭古城店為一名租戶提供了約50平方米公
區，支持其在社區服務中開啟創業。
另外，值得一提的是，因長租公寓多為年輕人租住，社群
活動也變得必不可少，不少項目也都在此發力創新。芳草寓
最近就嘗試了一場「2022未來青年生活大賞活動」，活動匯
集了青年論壇、播客沙龍、詩歌馬拉松等，吸引很多租戶參
與，另外芳草寓還孵化了10多個青年社群，可以讓租戶在社
群氛圍中更有歸屬感。除了首創芳草寓外，碧桂園文商旅長
租公寓、萬科泊寓、龍湖冠寓近期都在
社群運營方面發力。

群氛圍中更有歸屬感。除了首創芳草寓外，碧桂園文商旅長
租公寓、萬科泊寓、龍湖冠寓近期都在
社群運營方面發力。

據芳草寓管家向記
者介紹，白領公寓面
積33至55平米區間，
按照朝向、樓層等，
月租金大致在4,000至
6,600元（人民幣，下
同）不等，很多戶型

即使臨近春節亦處在滿租狀態。
租客褚先生告訴記者，今次特意

趕在春節前就敲定了這裏一套長租公
寓，準備租一年。他表示長租公寓其
實性價比高，熱門戶型一直需要
「搶」。「我明年工作要調動到附近
一個科技園，在附近已經看了很久的
房子了，因為這裏臨近上海著名的新
江灣城富人區，很多年代久遠的普通
居民住宅，50平米左右的一個月也
要5,000至6,000元，甚至開價7,000
元的都有，而且不提供額外服務，最
後就選擇了長租公寓。」
褚先生稱，相較周邊老房，這裏

是2019年新造的房子，而且社區裏環境
優美，有公園綠地，有健身房等，很多
房型還有景觀曬台，陽光充足，更重要
的是提供管家式服務，這些都是普通
租賃房裏都不具備的，因此最終選
擇了長租公寓。

安保措施勝普通民宅
還有在附近創業公司上

班的女生馮小姐告訴記者，因為公司處在創業
階段，經常要加班，因此選擇租賃房尤其看重
安全性，「附近普通的民宅小區安保措施不太
好，豪宅區雖然安保到位但房子租金卻是天
價，還好找到了長租公寓，有24小時的安保
巡邏，而且對外賣、快遞有嚴格管理，就算加
班到深夜回家也有安全感。」馮小姐稱現在一
個人租一套35平米的公寓4,600元，因為公寓
樓層高，房內分上下兩層使用面積超過50平
米，設施齊全，住得很舒服。
另外，由大量小業主委託中介平台運營管

理的分散式長租公寓，目前租金和周圍其他
租賃房價格並無明顯差別。在上海寶山租借
自如長租公寓的孫先生告訴記者，「分散式
長租公寓和其他普通租賃房的房租一般並沒
有很大區別，以我租住的寶山通河板塊為
例，一般都是一個平米100元左右的租金，
無論是品牌長租公寓，還是個人房東直租，
一般都是這個報價。」

需繳服務費包保潔維修
「收費的區別在於，分散式長租公寓每個月

會收取房租10%左右的服務費，包括上門維修
設備、一個月兩次保潔等。」在孫先生看來，
每月幾百元的服務費說多也不多，但可以買個
安心。「以前租個人房東直租的房子，遇到漏
水、馬桶堵塞等，房東還不一定肯來解決，都
要自己搞定，很煩的。」因工作繁忙，孫先生
寧願每月支付服務費，讓長租公寓來幫他進行
房屋的維修、管理、保潔等。

隨着「房住不炒」持續深化，長
租公寓在經歷過前幾年的大起大落
後，再次被鼓勵和看好。2022年伊
始就有地方發布政策鼓勵長租公
寓，1月1日山東正式實施《關於促
進和規範長租房市場發展，切實保
障租房者基本權益的指導意見》，
明確了對租客的基本公共權益的保
障，涉及戶籍、教育、醫療和就
業。易居研究院智庫中心研究總監
嚴躍進認為，政策發布進一步說明
當前發展長租公寓市場、落實租售
同權的政策導向。
其實，去年亦有政策開始轉向長

租公寓。嚴躍進表示，財政部等去
年7月26日發布的《關於完善住房
租賃有關稅收政策的公告》具有重
要導向，其一就是充分體現了對於
長租公寓企業降低稅費負擔的導
向。他指出，本身長租公寓企業經
營壓力比較大，通過此類減稅，能
真正促進企業更好發展，尤其是增

強了後續租賃業務開發的信心。他
還告訴記者，「去年年中上海、杭
州等地的長租公寓都開始運營了，
如保利杭州的租賃住房，12幢樓裏5
幢是長租公寓，若是年年減稅，那
麼稅費能夠減少很多。這樣可以扭
轉租賃市場的形勢。」

疫情無礙出租率 運營穩定
長租公寓在疫情中也表現出具有

韌性的一面，無論入住率還是收益
率都開始日趨穩定。
克而瑞研究中心近日發布《2021

年中國房地產企業運營收入排行
榜》顯示，大多數房企的租金收入
都佔到運營收入較大比例，其中內
房企比例 85.3%，外資房企則為
93.4%。不少企業也因而繼續加大長
租公寓布局力度，如龍湖冠寓2021
年上半年已布局30餘個高量級城
市，開業房間數達9.4萬間，租金收
入實現 10.7 億元（人民幣，下

同）。
據仲量聯行《中國長租公寓市場

白皮書》，包括泊寓、冠寓、朗詩
寓、有巢、壹間、方隅等在內的10
家市場頭部長租公寓品牌的存量房
源總數已從2018年底的35.6萬套增
長至2020年底的73萬套；開業6個
月以上的長租公寓門店平均入住率
可達89%至95%，其中龍湖旗下冠
寓出租率為 93%、中駿旗下方隅
89%、朗詩寓95%，萬科旗下泊寓
95%。
酒店行業在疫情中亦涉足長租領

域。據華住酒店集團財報顯示，
2020年華住旗下酒店整體入住率
71%，同比下降近10個百分點；但
集團旗下長租公寓卻逆市上揚，入
住率達95%。攜程有調研顯示，相
較酒店傳統銷售模式，長租能涵蓋
更多的生活需求場景，包括異地求
職、就醫看病、探親訪友、考試培
訓等。

目前市場上的長租公寓，大致分為房企集中
式公寓系和中介服務的分散式長租公寓系。除
了集中式公寓在社區生態上的創新，分散式長
租公寓亦在不斷摸索創新路。
記者了解到，分散式長租公寓多為個人房源

委託中介長期出租，其中很大部分為「老破
小」房型，也就是房齡老，裝修破敗，面積小
等房源。
這種房源普遍面臨空置率高的痛點，租客往
往挑剔看不中，導致房東遲遲無法順利出租，
一方面造成房源空置的浪費，另一方面亦導致
市場需求得不到滿足。

定價透明 業主放心委託
自如在此種情況下，順勢推出一種全新的
「增益租」模式來盤活存量閒置房屋資產，增
加高品質市場供給。自如方面負責人接受香港
文匯報記者採訪時表示，「『增益租』通俗點
理解就是給原有的租賃房增值，當房東將一套
房子委託我們後，我們會有專門的設計、裝修
團隊，對房子進行煥新改造，之後才將房源掛
牌出租。」

據悉，在上海虹口區域地段，一套小戶型房
源通常房東需要承擔的裝修費用在人民幣10
萬元左右。雖然房東付出了一筆裝修成本，但
自如在收房時即與房東商定出房價，實現租金
透明，並在自如流量的賦能下讓房屋可以實現
快速出租。
「翻新後的房子出租率大增，極大降低空置

率。」自如方面表示，而且「增益租」簽約模
式更靈活，之前個人房東委託中介的長租公寓
都要好幾年一簽，而「增益租」可以一年起
簽，這也使得業主更願意將房屋進行委託，使
得很多原本空置的房源能夠「物盡其用」。
另據記者了解，此前市場上很多分散式長租

公寓，收進房源後會承擔全部裝修成本，使得
背負的資產過重，而且之後在租金方面也並不
向房東公開。這樣的弊端顯而易見：一來重資
產運營風險過高，二來價格不公開導致市場不
透明。
自如的「增益租」顯然能讓運營方輕裝上
陣，而租金公開也營造起一個更加透明的市場
環境。如此來看，分散式長租公寓的盈利模式
清晰又直接，且具備長期穩定運營的基礎。

協助翻新舊房 盤活「老破小」 「房住不炒」長租公寓有活力
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◆ 對於不想
自己煮飯的，
可用門口的快
遞外賣櫃收取外
賣。

◆芳草寓長租公寓的學習區。

◆芳草寓白領公寓內配套齊全。

◀ 芳草寓內具有大
型綠地公園，社區
內還有辦公樓和地
下停車場，這在其
他傳統長租公寓裏
是較為罕見的。

◆ 不少長租公寓
提供公共廚房，
可自己煮飯。

◆ 社群活動成為長租公寓吸引年
輕人的亮點。 受訪者供圖


