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事实上，企业运营长租公寓还存在前
期投入较高，融资成本高，盈利周期长等一
系列问题。安徽房地产研究会秘书长汪远
表示，长租公寓真正实现大规模的机构运
营尚需时日，客户群体规模偏低，使得市场
短期内仍以租金差为主要收入来源。运营
商通过租金差实现盈利，通过其他模式实
现突破是未来长租公寓的发展方向。

立足于国内，目前长租公寓的运营
主要是以下几种模式：以 YOU+为代表
的资产托管模式、以城家公寓为代表的

降本增效模式、以新派公寓为代表的基
金持有模式、以万科泊寓为代表的业务
协同模式以及以魔方公寓为代表的平台
服务模式。即便模式多种多样，但归根
到底长租公寓不过两个发展方向：一种
是立足于租赁市场，以租赁的产品或增
值服务来获取利润；另一种则是立足于
资本市场，转嫁自身的成本与开销。对
于合肥长租公寓企业而言，无论选择哪
种发展模式，如何在适应自身的模式下
进行企业升级，是它们需要面对的难题。

专家建言：未来企业运营模式待探索

新年第一波租房热潮新年第一波租房热潮““马上就到马上就到””

长租房或成今年楼市新热点长租房或成今年楼市新热点

大 年初六晚，刚从
南京赶回的肖建打开了位

于合肥市高新区某公寓的大门，贴心
的房东已经在大门上贴上了春联。来往于南

京和合肥之间、在合肥工作了三年时间的他，俨然把公
司为他租的这套公寓当做自己的第二个“家”。随着安徽的经济

发展，越来越多像肖建这样的高端人才在合肥“安家”，而是否能留住这些
“候鸟一族”，城市是否有健全的住房租赁体系成为关键的环节之一。2017年，
合肥成为全国住房租赁试点城市之一，2018年，合肥还有200万套商品房存量可
供出租，而今年是否将有更多的长租房成为楼市新热点？市场星报、安徽财经网
（www.ahcaijing.com）、掌中安徽记者在市场中寻找着答案。 ▋记者 任金如

节后市场：
租客和租金都在“升温”

随着外地人的陆续回城开工，合肥的
租房市场已和天气一般悄然升温。和前
几年一样，蜀山区从事二手房中介的小赖
年初五就打开了自己小店的大门：“因为
求租的人在这几天就开始慢慢增多，多以
找工作的年轻人为主。一些大学还没有
开学，也会有零星的大学生找房子，正月
十五前后会有个租房的小高潮。”

觉得市场升温的还有在庐阳区做房
产中介的华先生。“从正月初八以来，短短
几天时间，租房的客户就多了2倍多，上班
第一天就开始带着客户去看房子，每天能
接待十几个求租者，一些热门区域的房租
价格也开始上涨，一套两居室的房子节前
租金大约为 1500 元左右，节后明显涨了
200～300元。”华先生说。

从市场的情况来看，租房客多为外来
务工人员或者是准备陪读的家长，多数
房产中介反映，大多租房客都想在商业
配套好的区域租房子或者是学校周边找
价格低廉的房子，因此，学校附近的公寓
非常抢手，只要有房源，一天之内就可以
租出去，部分区域房源已经处于供不应
求的状态。

租客心声：
租房比买便宜房“划算”？

为什么房租涨了、房子难找，也宁可
选择租房不买房呢？“因为不会在合肥呆
很多年。”已经是合肥区域公司总负责人
身份的肖建这样回答，按照公司惯例，各
个区域负责人跨区域轮岗最多不过五
年，为了这五年时间在合肥购买一套房
产不划算，而且公司也有租房的福利，因
此不考虑在合肥买房。

而深知买房和租房差别的年轻一代，
即使面对“近租远买”的成本之痛，也不得
不去面对只能租房的现实。在合肥高新
区玉兰大道一家公司任职的小梁说：“我
现在每天上班只需要步行15分钟，不需要
挤公交车也不用赶时间，早上也不需要早
起，一个月的租金不过千元。”他也曾动过
买房的心思，但父母给的首付款有限，再
加上他自己的工资不足以支付巨额房贷，
与其选择在价格洼地区域买房，每天坐一
个小时的公交车来高新区上班，不如坚持
租房。

但也有部分被访问者在面对记者的提
问时，说出了想买房的“心声”，因为每年的
续租或者是换租是很折腾人的事情，遇到
不讲理的房东三天两头涨房租……如果有
足够的经济实力肯定还是考虑买房。

“房子是用来住的，不是用来炒的”，
这一房地产市场的基本定调，今年将继
续在政策层面推进落实。中科大管理学
院教授、博导刘志迎认为，今年差别化调
控、房产税等问题会让楼市退烧，股市、
银行实体经济将更加规范发展，合肥短
期之内限购政策不会放开，多渠道的租
房产业体系是否是更好的投资渠道，值
得关注。

已经有部分二手房房主在“转售为
租”，庐阳区另一家房产中介朱先生介

绍：“虽然节后房屋租赁市场火热，但出
售房屋的业务量却不怎么景气，这段时
间二手房转售为租的现象有所增加。”朱
先生话音刚落，就有一位客户打电话来，
要将自己登记的海棠花园的房子改为出
租。而为什么会频繁出现这种状况，朱
先生分析，因为合肥自去年以来二手房
价格开始回落，一些二手房房主不着急
用钱，再加上节后租赁市场开始升温，所
以这些房主会选择房子出租，这也是他
们对市场观望的正常反应。

合肥现状：二手房房主在“转售为租”

来自省清源房地产研究院的调查数
据显示，合肥目前商品住房保有量在
200 万套左右，除满足城市常住人口的
基本居住需求外，完全可以保证租赁需
求。但这些房源如何出租出去？从现有
的调查结果来看，主要交易渠道包括专
业性二手房网站、中介门店及民间自主
交易。省城的四大老城区为出租房源较
为集中的区域，房租每套的月均租金在
1479.5元，去年全年基本保持平稳态势。

租赁市场的发展，必定会给从事租

赁方面的互联网产品带来市场，中国饭店
协会公寓委员会专家组组长穆林认为，阿
里巴巴和京东先后宣布进入房地产租赁
市场，给租赁行业注入了新动力，也让中
国租房市场迎来新时代。目前住房租赁
市场的经纪机构众多、良莠不齐，除国有
租赁住房(含公共租赁住房)、集体建设用
地建设租赁住房、开发企业自持租赁住房
之外，建议有实力的企业可以进军房地产
租赁市场，打通上下游环节，因为这并非
一时之热，未来将有无限发展潜力。

发展潜力：200万套房，给企业巨头机会

合肥学院房地产研究所副所长凌斌
认为：“作为全国12个试点城市之一，合
肥的住房租赁工作正在稳步推进，但是
合肥也面临几个亟待解决的问题。首
先，城市对人才落户吸引力不足，高房价
加剧了这一情况；第二，被遴选为试点之
前，合肥市场足以保证足量的租赁房源供
给，反而是当前租赁住房的申请数量不
足；第三，合肥房屋租售比不高，租金收益
率低，在此情况下引导开发企业心甘情愿
自持发展租赁市场的布局存在困难。”

但合肥市场中，长租公寓如同雨后
春笋般在快速发展。许多长租公寓是通

过对传统房屋托管模式的升级而形成
的。在房屋托管模式下，房东与中介公
司签订托管合同，由中介公司按时付一
定租金给房东，并取得房屋的全部管理
权。然后，中介转租给有需要的租客，即
房东、租客都只与中介发生合同关系。
2015年，合肥租赁市场上涌现了众多白
领公寓概念。为了适应市场的发展，许
多传统的房屋托管模式也进行了升级改
造。目前合肥的长租公寓市场中不仅有
升级的房屋托管模式，还有不少长租公
寓品牌。合肥长租公寓品牌发展到现在
已经初具规模。

合肥“试水”：长租公寓如雨后春笋


