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[出路在何方]

租金是贵是廉？
装修很好，但租金普遍比周

边市场价高

刚到上海工作不久的钟先生
告诉记者，之前在找大华那一片的
长租公寓，十几个平方米的房间一
般价位都在2500元上下，但是差不
多类型的普通租房只要2300元左
右。”钟先生说，长租公寓的房子比
较干净，不过感觉价位相比同地段
其他的房子还是稍贵。从经济实惠
的角度出发，钟先生比较倾向二人
合租，而自如的房源选择就比较少。

“而且在网上看到过长租公
寓室友强行退租，导致其他租客
多承担水电费的事情，感觉有点
担心，如果是传统的租房模式，还
能直接见到房东，在遇到这类事
情的时候还可以协商解决，但是
长租公寓是公司化运营，遇到事
情不知道找谁商量，所以最后还
是没有自如选择。”钟先生说。

据一份针对品牌长租公寓的
上海客户调研报告显示，像万科、
龙湖这样的集中式品牌长租公寓
的定价一般为内环4000元/月起，
中环 3500 元/月起，外环 3000 元/
月起，郊区2000元/月起。分散式
长租公寓品牌有自如、青客、爱上
租等，其定价较低，内环为2500-
3500元/月，中环为1500-2500元/
月，外环为1000-2000元/月，郊区
为1000-1500元/月。据业内人士
透露，由于统一装修及日常保洁
和家电维修等服务，长租公寓租
金普遍比市场价高出一些。

服务是好是坏？
管理者花大代价去运营，但

依旧投诉不少

虽然长租公寓正在被越来
越多的年轻一族所接受，但是网
络上还是可以看到很多来自房
客的抱怨：服务一般、房源与承
诺的不一致、押金无法及时退还
等等。“地理位置还是太远，去大
卖场买东西还得打车去”，“楼下
的公共空间搞得不错，但是没有
小区概念，没有绿化、没地方散
步”、“不少房间朝北，被子、衣服
都没有地方晾”……

一定价格下，居住环境仍是
多数房客的首要考虑条件。记者
发现，虽然大多数长租公寓都是
以其服务在吸引租客，但是不同
品牌长租公寓的租客中，仍有不
少租客反映房间隔音效果差，较
高的租金没能带来他们所期待的
服务质量，且交通没有宣传的那
么方便。

“这是个需要花很大代价去
运营的行业，有些方面，我们确实
需要提升。”某长租公寓的负责人
朱先生告诉记者，一些试图以增
值服务吸引租客的企业，却也面
临着不少难题。目前集中式品牌
公寓普遍面临好地段拿房压力大
的问题，虽然现在长租公寓运营
商都在尽最大努力解决品质和租
金难两全的困境，但想要得到本
质上的改善，首先是要有充足的
房源，其次是降低拿地成本以及
运营中的费用。

租期是长是短？
最短签一个月，但最长也只

能签一年

“房租是2015年8月签的，到
这次签合同，涨了25%。活生生的
直接涨价！说是跟着周边地区涨
价的。说中间涨过2次了。半年
涨2次。我是跟不上节奏了。”一
位租客在网上吐槽自己租住一间
长租公寓时碰到的问题。

记者了解到，市民在长租公
寓签约时租期并不算特别长，虽
说最短签1个月，但最长普遍也
只是一年一签，也让很多年轻人
对租金预期的上涨心里没底。

“本来租金就不算便宜，如果每
年定要涨一次房价，那我们租住
在这里会缺失一些安全感。”这

“一年一签”的时间究竟算长是
短？恐怕真正想长租的人对此
不能完全满意。“外面找中介说
不定能租到 2 年的，水电煤也相
对便宜多了。那长租公寓对我
们年轻白领的好处，可能完全就
是拎包入住，装修尚可。方便懒
人，但总体而言不够实惠。”

记者随机采访了几位租客，
他们均表示，考虑到上班方便而
选择了长租公寓，如若工作发生
变化或具备一定经济能力时，会
选择搬离。目前租住在张江长
租公寓的租客秦先生告诉记者，
年后他会考虑搬到市中心的老
式公房，除了上班地点稍远之
外，与朋友聚会、拜访客户都会
方便很多。

利润是高是低？
目前盈利能力较弱 利润收

入并不高

记者了解到，长租领域主要
有四类参与者，开发商类（万科、
龙湖等）、中介类（链家、我爱我家
等）、酒店类（华住、如家等）和创
业类（You+、湾流等）。据业内人
士介绍，目前长租公寓机构的盈
利能力仍然较弱，有一部分还处
于亏损状态。

事实上，单纯依靠租赁业务，
长租公寓的利润空间并不算高。

“前期拿地投入多，后期还要维
护，所以短时间内想赚钱并不容
易”，一位长租公寓的负责人告诉
记者，不少企业争相进入这个行
业，其实是看中了后期金融消费、
生活消费等增值服务的想象力。
而对于开发商来说，还考虑到了
流量的成长性。

尽管入局者众多，但目前长
租公寓在租赁市场所占的份额不
到5%。总的来说，市场格局未定，
长租公寓的发展仍在早期。

不过从长远来看，品牌房企
还是对长租市场颇有信心。较早
探索长租公寓领域的万科“泊
寓”，现已在28个城市拥有8.4万
间公寓。

预计到2018年，万科将拓展
公寓目标45万间，预计年收入94
亿元。龙湖“冠寓”则在16个城
市布局，其在今年中期报告中明
确提出，2020年长租公寓目标收
入为20亿元。

“拎包入住”年轻白领竞相追捧“褒贬不一”长租公寓路在何方
沪上长租公寓供不应求迎来市场爆发期 然而记者调查发现： 租金价格偏高、房客体验不佳等仍制约此类租赁房的发展

获取房源成本居高不下、房
源选点不科学、烧钱容易赚钱难，
长租公寓面前困难重重，出路到
底在何方？

要有稳定的租期
和优质的服务

但是，无论如何，机构化运营

的长租公寓，比普通“二房东”更

有竞争力。无论舒适度、性价比

还是增值服务，长租公寓房源信

息真实，为新一代城市租房群体

提供了一个更好的选择。

近期，为转变“轻租重售”局

面，不少城市在土地拍卖时开始加

入全部或部分“自持”的条款，要求

自持地块所建住房或“多租少售”，

或“只租不售”。同时，在租购并

举、租购同权的导向下，围绕长租

公寓的政策红利还将持续释放。

上海链家首席市场分析师张

月告诉记者，长租公寓这个细分

行业才刚刚开始，真正的服务竞争

力差别、商业模式都还没充分展

现，需要长期的用心培育和投入：

消费者需要的是有品质的物业、有

品质的生活、有稳定的租期、比较

好的服务等等。所以长租公寓经

营属于服务业，要在线上和线下很

深度地去运营，服务更要落地。举

例来说，哪怕提供较好的保洁服务

这一项，要想做到满意也要管理得

非常细致。如果这些解决不了的

话，消费者体验就不会好，体验不

好整体经营效益就不够。

张月认为，长租公寓并不是

一个迅速赚钱的捷径，而是一个

长态与常态的经营。除此之外，

政府的政策扶持，如在税收上的

减免、建立符合城市人才引流人

群的人才公寓等，都可以起到一

定程度减轻运营负担的效果。

要提供特定的
投诉渠道给租客

“千万别来住！开始看房间干

净，大堂漂亮就入住了，活生生被坑

了两个月。经常跳闸冰箱东西全

化了，冬天没热水，一个月后房间顶

灯坏了要我自己赔！”网友表示，公

寓的工作人员上班时间玩手机，续

费还要等她把游戏玩好。记者昨

天在大众点评网上搜索时发现，对

于长租公寓，租客的投诉颇多。投

诉集中在长租公寓的服务一般、随

意涨价、水电煤价格偏高等。

长租公寓要解决租客“住”的

体验，只有产品体验一流，租客才

愿意支付更多的房租来住长租公

寓。记者了解到，目前，部分品牌

公寓宣传与实际租住情况有出入，

客户反馈低于预期，性价比不高。

“目前，在长租公寓的硬件投

入上基本差不多，未来真正出现差

异化可能会在服务上面。”据一位

不愿透露姓名的业内人士表示，长

租公寓正处于起步期，缺乏对其监

管措施，“如果要想把长租公寓市

场做好，就必须要提高服务质量。”

该业内人士表示，政府部门必须要

加强对长租公寓的监管，提供给租

客特定的投诉渠道，这样才能真正

有效地解决租房遇到问题。

虽然是一片叫好声，伴随着市场爆发期一同到来的，还有各式各样的问题。

❶魔方公寓。 ❷长租公寓的公共空间是亮点。
❸长租公寓的房型大多都很小。 ❹住在长租公寓要遵守条例。

本版摄影 青年报记者 常鑫
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