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[摘  要] 随着国家租售并举的住房政策推进,长租公寓作为新型的市场租赁项目,应运而生,独具规

模。本文从前期策划、总体规划、风格形象三个设计要点进行剖析研究,为长租公寓设计进行梳理和

补充。 
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[Abstract] With the promotion of the national housing policy of both renting and selling, long-term rental 

apartments, as a new market rental project, have emerged with a unique scale. This paper analyzes and studies 

from the points of preliminary planning, overall planning and style image to sort out and supplement the design 

of long-rent apartment. 
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引言 

长租公寓是指租住产品集中布置,有公共空间、专业运营

管理的中长期租赁型公寓。其社会属性具有鲜明的时代特征

和市场需求。相较于分散式公寓、个人住宅等租赁型产品,长

租公寓更具规模化、长期化,运营和管理也更为系统化；而相

比酒店式公寓和人才公寓,长租公寓的公共属性更强,社区活

动更多,居住客群粘性更大,易于建立品牌化、标准化的大型

租赁社区。 

目前国内租赁市场起步发展阶段,导致实践先行,理论发展

滞后。尤其是长租公寓建筑设计方案的研究更是匮乏,大多研究

是从法律体系、政策体系、投资体系等前端政策性来分析长租

公寓。而国外租赁市场成熟平稳阶段,实践理论并行,研究发展

完善。从强调邻里关系的社区设计到微型社区化的集合住宅设

计再到人体工学尺度的精细化设计,已形成全面系统的理论框

架。因此,国内的长租公寓的理论研究应充分结合实践加以总

结、归纳,以便反向正确指导工程实践。 

1 长租公寓前期策划分析 

1.1地缘分析 

城市化发展令城市聚集了相对较多的流动人口,公寓租赁

成为都市群体生活的必要条件。城市化的加速往往伴随着劳动

力资源的重新配置,城市化程度高的地域,吸附住越来越多的劳

动力流入,在大量的住宿需求带动下,人口流入型城市的长租行

业迅速被激活,快速发展。长租公寓成为流入群体的必要需求,

特别是白领阶层中,有43.0%的白领人士表示可以接受一直租房

而不买房的生活方式。尤其是一线城市的长租公寓市场已基本

普及,北京、上海、广州和深圳的长租公寓入住率分别达到

93.0%、89.0%、95.0%和96.0%。 

从我国长租公寓区域布局来看,行业聚集效应非常明显,主

要集中在长三角、京津冀、珠三角片区,三个片区的供给总量占

全国总量的70.4%。其中,长三角由于汇集上海、杭州、南京三

个城市,聚集度最高。交通可达是导入客群的先决条件,近70%

租客能接受地铁站辐射半径为10分钟步行圈；配套服务为租赁

社区的核心竞争力,满足租赁客群的多样化需求,以品牌和产品

为载体,提升长租公寓的溢价能力。 

1.2客缘分析 

除户型、配套等硬件条件之外,社区的氛围、服务等软性条

件愈加成为打造高端项目的价值点,即圈层价值已经成为衡量

高端项目的重要标准。何为“圈层”？就是某一类具有相似的

经济条件、生活形态等的人,在互相联系中形成了一个小圈子。

这个小圈子的人通过交流互相影响和融合,形成更多的共同特

性。高端住宅讲究圈层,有专业机构在全国15个城市的研究数据

来看,长租公寓的客户同样讲究 “圈层”,择邻而居在租户中同

样成为共识。 

从长租公寓的客群圈层来看,租客性别男女比例接近,90及
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00后选择长租公寓比例更高；客群教育程度以本科、硕士高学

历较多,相比传统住宅的租户,他们更加追求居住品质。租户职

业多以青年白领和创客新人为主,消费观念及房租占比是其选

择租赁社区的先决条件。 

1.3产品分析 

同一经济水平范围内,同类客户需求具有趋同性,因此剔除

经济因素对区域选择的影响,将客户按婚姻状态进行细分,目标

客群分为以下三类：青年独身(未婚)、青年有家(已婚)、小太

阳(已婚有孩)。 

租客人群以单身青年、新婚夫妇及三口之家为主,租赁社区

则针对不同客群提供满足各自人群需求的产品。单身青年以

20-30岁为主,经济条件一般,独有空间,个性体验,希望社区年

轻化,注重公共空间和社交氛围,适宜产品为开间的居住空间；

新婚夫妇以20-30岁的已婚青年人为主,经济条件有待提高,注

重户型布局和居住体验,适宜一居或两居的居住产品；三口之家

以25-35的青年夫妇为主,养育一个孩子,注重居住品质和配套

资源,有较高的经济能力,对居住条件和社区领域感强,适宜两

居室或三居室的单元式居住空间。因此,长租公寓的产品策划应

充分对标相应的客群需求,符合周边市场供给,调整合适的户型

配比及产品定位。 

1.4坪效分析 

产品坪效是决定项目是否可行的一个重要标准,策划运营

十分注重户型产品的坪效测算,即居住产品单元每平米每月产

生的经济效益,他是项目投资价值及市场需求的具体体现。坪效

测算可以影响甚至决定产品的排布方式,或内廊排布或单廊布

置,直接影响建筑体量的面宽及进深尺度。结合建筑的朝向、面

积、布局等多方面因素,可以得出南向布局坪效最高,东西向次

之,北向则最低；而在同一朝向上,开间越小,坪效则越高,但小

开间在实际使用中舒适性交差,因此产品策划中应综合考虑,不

能单纯的追求高坪效而忽视居住的体验性。 

1.5运营分析 

长租公寓作为长期类型项目,不同的机构运营模式有所区

别。依据企业对于公寓的合作模式不同,可分为轻托管模式及包

租模式；而依据企业对于资产持有方式不同,可分为重资产运营

和轻资产运营两种模式。首先轻托管模式,即业主与运营机构合

作,运营机构协助业主进行公寓的推介、代收及管理；而包租模

式是长租公寓的主流模式,即业主全权委托运营机构进行公寓

的全程开发和营收。对于重资产运营,指得是公寓产权及运营为

同一方,包括开发、持有到出租,这种模式投资较大时效较长,

多为国有企业或集体经济；而轻资产运营模式,运营机构不持有

物业,而是采用包租或托管模式运营房源,这种模式前期投资较

少,多为酒店系及创业系企业[1]。 

2 长租公寓总体规划分析 

2.1城市关系 

长租公寓往往跟城市紧密结合,设计应充分考虑周边形态,

妥善处理好城市关系。呼应空间形态：面向临近建筑,应利用好

建筑限高,处理好主要人流或城市朝向,提供较为完整明显的立

面形象,增加一定的项目标示性和引导性。顺应天际线：对于

基地选择于市区空地,应充分考虑各方向城市轮廓,补足城市

天际线,做到不突兀不冲突,形成协调补充的城市空间。营造

积极界面：对于沿街建筑形态,不单调乏味,减少兵营式排楼,

建筑迎面背面交替组织,利用及补充周边形式,给街区带来良好

的空间体验。 

2.2布局模式 

建设项目的开发强度及用地规模直接影响到规划的总体

布局形式,常见的布局形式分为集中式、组团式和散点式。用

地规模较小,开发强度较大的项目,往往采用高强度的集中式

布局,充分挖掘竖向空间；用地中等规模,条件较为宽松的项

目,则采取多个组团围合形式,形成街区式的城市界面；而用

地规模较大,开发时期较长的项目,采取散点式分片区布置,

将场地划分为数个中等或小规模用地,并将场地与周边市政

道路衔接起来,分批次开发,以解决用地过大而造成运营和管

理方面出现困难。 

2.3交通组织 

充分考虑基地与城市衔接关系,减缓区域交通压力。理清

道路关系：尤其是面向城市主干道,不应设置车行主入口；顺

应基地人群来向,积极迎面布置人行出入口,做到车行人行出

入口双向不交叉。区分建筑开口：划分不同功能建筑出入口,

配套商业保证沿街店面的可达性,居住产品需划分不同客群

出入口,水平或竖向分隔内外功能。合理组织人流：沿街组织

连贯的公共社区流线,高效串联对外商业,内部引导不同居住

产品,各类流线通而不畅,利用场地高差及消防通道,形成便

捷人车流线[2]。 

2.4空间特点 

长租公寓有多个公共服务空间组成,每个服务空间对于开

放度和私密度有着不同的需求。在规划设计中,需要各个功能布

置遵循空间层次的划分,由公共到私密的逐级过渡。配套商业属

于公共空间,面向街区开放；青年社区属于半公共空间,设置于

街区商业上部；家庭社区属于私密空间,放置在社区内部,安静

舒适；服务公区属于半私密空间,服务社区内部,紧邻青年和家

庭社区。多元的居住空间,活力的沿街商业,内部的公区服务,

共同紧密结合,构建立体化的复合型城市综合体。 

3 长租公寓风格形象分析 

3.1立面气质 

长租公寓由于自身的租住特性,面向多样人群特征,决定其

立面样式不宜采用某一种特定类型的建筑形式,如新中式、欧式

等传统商品房样式。城市尺度上,要求呼应周边环境调性；街区

尺度上,要求彰显社群身份定位；单元尺度上,需要体现自身项

目个性化。因此立面形式多以体块穿插、突出框架、体块均衡、

色彩变化等现代立面手法为主,在保证单元式构成均好性基础

上,或水平或竖向或错动,体现项目公建化的立面气质,通过底

层商业或服务公区突出变化,彰显项目独特的标示性。 
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3.2形式构成 

长租公寓作为类住宅项目,立面形象要符合公建化气质。同

类型的人才公寓及服务酒店,通常采用集中式的中央空调采暖,

解放了外立面形式,造价成本往往较高,多使用通透的玻璃幕墙,

立面形象更具现代公建化。长租公寓作为居住建筑,层高受限,

使用中央空调存在困难,多采取分体空调形式,造成外立面出现

大量室外机；相应居住节能规范要求控制窗墙比,传统的窗墙体

系,保温节能较玻璃幕墙性能好,也更适合长租公寓；居住建筑

还要求解决户间防火隔墙问题,立面需要大量实墙界面,玻璃幕

墙同样受限……因此,综合考虑成本造价、相关法规准则,公建

化的窗墙体系是长租公寓立面的主要构成形式。立面平面化,

通过隐藏空调外机,妥善处理好机位与窗墙关系,积极作为立面

构图元素；立面肌理化,立面模块与居住产品模数对位,巧妙利

用防火隔墙,形成公建化形象；立面材料化,摒弃传统廉价涂料,

选用高品质外墙保温一体板,仿石材或金属效果,在控制成本的

基础上,提高整体立面形象和档次,从而达到简洁大气,精细时

尚的现代化立面效果,为城市界面做出积极的建筑形态和立面

气质。 

3.3功能均衡 

合理的立面形式要求各功能均衡。立面形式需与平面、剖

面协调组织,能够反映平面功能需求,如门窗、空调百叶、冷凝

水管处理等细部,并将其作为立面元素整合到设计之中。立面细

部要求设计合理,如装饰构件尺寸做法统一,非结构构件考虑施

工的可能性。立面形式要符合耐久性及安全性,近人尺度的重点

部位,可适当提升材质档次,非重点部位、非近人尺度,适当降低

材料档次,如门头石材,基座面砖或仿石漆,上部涂料[3]。 

3.4成本控制 

长租公寓立面构成多通过窗墙比例、窗台挑板、空调机位、

保温厚度、色彩变化等土建形式组合,降低外包金属、石材幕墙

使用,结合外立面空调形式、百叶栏杆变化,做到标准化设计批

量化生产,成本可控。 

4 结语 

长租公寓作为市场化、地域性的类型建筑,除了建筑主体的

设计导则,还要求横向延展景观设计、室内设计、机电标准等同

类学科；并积极向上游层级交互,如开发商或策划公司自身策划

定位、运营策略和市场调研等；协同政府相关职能部门合作,

共同参与研究和编制相关政策法规、行业标准,以全方位形成开

放的研究框架体系,吸纳其他相关专业团队共同参与研究,充实

研究设计导则。 
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