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二、说明、目录、图表目录

        市场方面，行业参与者众多，但市场占有率都不高，处于抢占市场份额的阶段，并且各

有优势，同阶层企业间拉不开差距，竞争激烈。资产方面，资源与价格之间的矛盾难以协调

，房源获取是行业最大难题，核心一二线城市优质地段拿房成本高，偏远位置房屋空置又无

法避免。资金方面，国内长租公寓主要以重资产运营方式为主，缺乏推注机制，融资渠道稀

少，头部长租品牌公寓仍处于&ldquo;烧钱&rdquo;阶段，租金回报率低；同质化服务导致品牌

竞争力减小，对差异化和精细化的需求也是行业发展痛点。政策方面，虽然2015年以来政策

倾向明显，但行业税收优惠力度较小，相比新加坡、中国香港、中国台湾地区免征税政策，

中国大陆仍有待发展。

        长租公寓是长租服务行业的核心关键领域，目前行业处于各家品牌跑马圈地的阶段，还

未出现龙头企业；但随着市场不断打开，优质房源和精细化服务会成为竞争壁垒。目前，分

散式公寓因轻资产运营和房源灵活性强等优势，成为行业突破口，但各家房地产巨头在集中

式公寓方面均有长远布局。未来随着公寓社区化不断完善，城市交通延展式发展，集中式公

寓也将拥有巨大市场空间。从整体来看，长租公寓的长尾形态明显，中小型机构公寓多而分

散，拥有较强生存优势，在未来将继续整合零散的个人业主房源，预计整体机构化房源的份

额在未来会快速上升至70%以上，其中头部长租公寓成长至3-5%的占比。对标酒店行业，长

租公寓领域未来会是头部品牌+长尾格局，巨鲸和大量鱼群共存。
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