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最新趋势：共享居住空间落户天津 

共享经济呈蓬勃发展之势，从一开始仅受年轻人追捧，到逐渐被全社会接受。共享单车在大街上随处可

见；滴滴打车的共享出行已经深入人心，几乎每个年轻人的手机上都安装了它的 APP。如今，配备共享工作

环境和设施的工作场所也应运而生。联合办公空间已于近期在天津落地，吸引了一批年轻创业公司和自由职

业者入驻。那么，将共享经济在住宅市场的情况如何呢？ 

这种共享理念正波及住房市场。继在一线城市的多年发展之后，共享居住空间也开始进入天津，这一形

式可能将成为无房一族年轻人的新选择。 

什么是共享居住空间？ 

共享居住空间是一种新型租赁住房，通常是一幢由运营商运作的公寓楼，为年轻人提供小户型、配置完

善的单元房、公共空间、共享设施及其他服务。 

共享空间的主要亮点及与其他租赁住房（传统住宅和服务型公寓）的主要区别在于，共享空间为年轻人

提供了社交环境。得益于公共空间、设施和运营商组织的社区活动，租户有更好的机会与邻居结识、交友。

此外，为了吸引年轻人，共享居住空间一般都拥有时尚的装修风格。 

 定位 目标客户 服务 

传统住宅 种类多，范围从低端

到豪华住宅 

客户范围广，以家庭为主 物业管理 

共享居住空间 大众到中高端市场 20-35 岁专业人士、大学毕

业生和单身人士  

休息室和放映室等公共空

间；每周或每月保洁；社区

活动 

服务式公寓 中高端；高端  高管、商务人士和差旅者 酒店式设施：客房服务、迎

宾、健身和洗衣室 

    三种类型租赁市场对比 

万科“泊寓”是中国主要的共享居住空间品牌之一，计划于 10 月份在天津西南部推出首个项目。万科与作

为项目所在物业业主的当地政府签署了一份期限为 20 年的租赁合同。在该九层高的大楼中，三至九楼将打造



为租赁公寓；一楼为零售商铺，二楼为公共区域，包括公用洗衣区、健身房、台球室和放映室。“泊寓”已在包

括北京和上海在内的 13 座城市开业。住户可参与公寓组织的各种社区活动，例如社区音乐会、烹调竞赛和万

圣节晚会。 

 

     施工中的天津“泊寓”，外立面和公共空间 

 

      北京“泊寓”，放映室和单元内部设计 

共享居住空间需求 

一般而言，已婚夫妇和退休人员倾向于购买好学区内的、临近公园的或者配套完善的住房。由于他们的

购买力较高，有钱购买住房，并且十分看重长期稳定性。但是对于大学毕业生、年轻的单身、专业人士以及

年轻夫妇等群体而言，由于他们资金实力不够，也不需要关注孩子上学问题，希望住在工作单位附近，因此

他们一般会选择在几年内租房居住。 

年轻群体在选择住房时也会更加关注室内精致装潢、附加服务、社区环境和其他社交机会等方面。共享

居住空间则能最大程度地满足他们的需求。 

共享居住理念在国际上已经蔚然成风，包括硅谷和纽约等地，这些地方经济发展迅猛、服务业发达，有

众多的年轻专业人士和创业公司。中国被公认为科技和共享领域的领跑者，因此，我们预计对共享居住空间

的需求将不断走强。事实上，多年前，这种新模式已在上海和深圳等城市起步并快速发展。 

房地产开发商为什么对此感兴趣？ 

这种模式对最终用户有吸引力，这一点很容易理解。但既然其收益低于传统房产项目，为什么中国的传

统开发商有兴趣开发此类产品？据估计，目前共享居住空间的租赁回报率仅为 2%。 

传统开发商之所以对共享居住空间感兴趣，有几个原因： 

1. 新土地供应不足：政府提供的新住房建设用地短缺，特别是在市中心，导致开发商对新地块的争夺战

白热化； 



2. 政府监管：政府发布了天津土地拍卖新政，规定了最高限价，如果开发商达到最高价，必须通过其他

方式才能拍得地块。那些承诺将不出售房产，而只是用于自营出租的开发商深受政府青睐，因为他们

将有助于增加租赁公寓的存量房数量，解除大城市面临的住房难问题。 

3. 政府导向：中央政府和多个地方政府已颁布文件，鼓励开发商增加租赁物业在其投资组合中的份额。

例如，上海市政府计划在 2020 年之前增加 70 万套租赁公寓，包括共享居住空间。北京和南京市政府

也颁布了有关租售同权的管理暂行办法，承租人将享有与房屋所有权人相同的就学和就医权利。 

4. 未开发新地块的低成本替代品：由于住宅用地成本高，从政府拿地困难，因此开发商可选择购买现有

商业物业，重新改造开发。这种做法很省钱，在某些情况下，现有商业项目的价格可能只有新地块价

格的一半。 

5. 多样化收入来源：由于土地价格以及施工、劳动力及其他成本不断攀升，开发商的利润率预计将缩

减。为了稳定收入，增加新的利润来源，开发商已启动新的租赁战略作为补充，希望从租赁公寓获得

稳定的收入。 

6. 依托自身实力：多数住宅开发商都拥有自己的施工团队，这说明他们能为租赁公寓提供专业、时尚的

内部装潢。 

共享居住空间市场开发中的挑战 

传统的住宅开发商习惯于买地、建房然后出售的模式，因此在几年内即可收回初始投资并取得利润。而

按照天津的政策，开发商实际上可预售房屋，从而在项目竣工前即可收回资金。租赁市场的建设情况则不

同。初期施工和装潢成本非常大，导致租金收入较低，因此开发商最初几年的利润率会受到挤压。但是，在

某些情况下，相对于与项目开发有关的现金流波动，完善的租赁物业投资组合将给开发商带来更加稳定的收

入来源。 

共享居住空间投资组合管理，意味着需要持续不断的管理和维护工作。除了项目运营者外，开发商还需

要扮演社区领导者的角色，但大部分开发商可能并不具备此领域的经验。例如，为了留住年轻客户并与传统

的租赁住宅相竞争，运营者必须紧跟潮流，了解年轻人的具体需求，甚至通过举办各种活动来提升共享居住

的社交功能，并最终打造出成熟的社区概念。 

共享居住市场面临的另一大挑战是，为双方权利提供保护的相关法律还不到位。中国现有的法律法规侧

重于销售市场，而在租赁市场还存在部分空白。这样一来，为承租人提供保护的法规滞后将为这种全新的租

赁模式带来更大挑战。 

 

 

 

 



结论 

共享居住空间市场的开发，在很大程度上依赖于城市的经济发展水平、政府的支持力度、市场主体的创

新意识，以及年轻一代对该模式的认可程度。如何让大多数市民住得起房，是几乎所有大城市面临的挑战。

共享居住空间凭借其配套社区和共享理念，可能成为未来的发展出路，但仍面临着各种不确定性和挑战。作

为在天津落户的首批大型共享居住空间，其发展前景究竟如何，让我们拭目以待。 
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