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一、项目基本情况 

项目名称：长租公寓建设项目（以下简称“本项目”） 

项目建设主体：深圳市云房网络科技有限公司(以下简称“深圳云房”)  

项目建设地点：深圳、广州、上海、珠海 

二、项目内容概述 

本项中，深圳云房拟在深圳、广州、上海、珠海 4 城市开展长租公寓业务，

预计在两年内建设长租公寓 20,500 间。 

本项目将采取租赁建设的方式进行，主要建设内容包括对房源进行标准化、

环保安全、智能化的软硬装修以及引进优质的管理、保洁、维修等居家配套服务。 

三、项目建设的必要性分析 

（一）有序布局住房消费生态，实现关联产业协同发展 

国创高新深谙房地产行业发展趋势，在长租公寓的蓝海市场背景下，提出了

“以住房需求为核心、打造住房消费生态”的未来发展战略。现阶段，国创高新拟

以本次募集资金建设项目为契机，并整合深圳云房现有资源禀赋，有序布局资产

管理类业务，并反哺房产中介业务的发展。上述战略拟实施的路径如下： 

1、继续夯实深圳云房的房地产中介 O2O 业务体系，持续建设云房源大数

据运营平台以及拓展营销网络，为长租公寓业务建设奠定良好基础； 

2、同期，在兼具营销网络基础以及旺盛租赁需求的城市中有序开展长租公

寓业务，并打造长租公寓业务平台，搭建长租公寓 O2O 业务体系； 

3、完善长租公寓的配套服务基础，以租户需求为核心，有序构建包括但不

限于管家服务、保洁、维修、社交的综合服务能力； 

4、通过整合社会中小型综合服务机构，采取劳务外包或收购兼并的方式，

继续提升公司综合服务能力，扩大服务的覆盖面及深度； 

5、基于日益增加的综合服务能力以及不断提升的长租公寓业务覆盖面，拟

对分布式长租公寓所在小区的住户提供相应的服务； 

6、实现中介业务与长租公寓业务的大协同。届时，在二手房或新房业务交



易成交后，深圳云房可基于其综合服务能力向新业主提供管家、保洁、装修等多

项配套服务。而庞大的长租公寓业务租户流量，也将成为中介业务的候选置业者；

深圳云房两大业务实现流量共享、资源共生。 

在上述战略规划下，公司将有序构建长租公寓业务、房地产中介业务、配套

服务业务的多维协同，极大的丰富了深圳云房的盈利模式，未来业绩持续增长可

期。因此，本次长租公寓建设项目作为实现公司未来发展战略的关键一环，将成

为推动国创高新持续发展的源动力。 

（二）快速拓展长租公寓业务，完成蓝海市场的原始资源积累 

自 2015 年开始，从中央到地方都出台了多项鼓励租赁业务发展的政策，包

括但不限于“商业用房改租赁可以享受民水民电”、“住房业务税收优惠”等。租赁

市场从顶层设计上获得了政策红利。在消费需求、政策红利等多种积极要素的共

同作用下，长租公寓市场快速增长，数十个长租公寓品牌快速涌现。目前，在长

租公寓领域还未出现垄断性龙头，所有的市场参与者都在竞速赛跑扩大管理规模，

抢占市场份额的阶段。 

深圳云房作为房地产中介服务提供商，深耕房地产中介服务业多年，在品牌

影响力、营销网络覆盖面等多个方面均处于行业领先水平，具备拓展长租公寓业

务的先发优势。基于此，公司应快速进军长租公寓市场，并凭借如分布式房源规

模、楼盘字典等资源禀赋，在租赁需求旺盛的城市进行布局，力争在此轮产业红

利中完成较好的资源原始积累。 

（三）同步开发 O2O 业务体系，实现全流程高度标准化 

长租公寓领域业务需要通过集约化的建设投入以及高度标准化的业务流程

来实现对成本的严格控制，并基于高规模租金流量而实现利润变现。可见，对于

长租公寓的市场参与者而言，其资源获取能力以及业务管理能力均有较高要求。 

基于此，深圳云房制定了搭建长租公寓业务平台的 O2O 体系的作业计划，

计划通过构建数据中心以及管理系统来提升其资源获取能力以及业务管理能力。

本项目中，公司拟投资建设深圳云房长租公寓业务平台，预计在项目建设期内快

速完成平台开发并投放使用。 



四、项目建设的可行性分析 

（一）公司良好的业务积淀是长租公寓业务建设的重要基础 

本项目中，公司拟在深圳、广州、上海、珠海采取租赁建设的方式铺设长租

公寓 20,500 间。项目主要建设内容包括对房源进行标准化、环保安全、智能化

的软硬装修以及引进优质的管理、保洁、维修等居家配套服务。 

发行人子公司深圳云房是一家以 O2O 模式为核心的房地产中介服务提供商，

深耕房地产中介服务业多年，从事该领域的营销策划、代理销售及租赁等业务，

是国内鲜有的兼具互联网信息服务平台、规模化线下直营体系以及房源数据产业

化应用能力的房地产中介服务品牌。对于本项目建设而言，深圳云房于房地产中

介领域的业务积累将成为长租公寓业务的重要基础。具体包括如下几个方面： 

1、深圳云房广域布局的营销网络，可为长租公寓业务提供实体支持，将成

为公寓管家的服务驻点。另外，网点的租赁广告展示也是长租公寓重要的引流渠

道之一； 

2、深圳云房的传统租赁业务已积淀下庞大的租赁业主信息，是项目房源的

关键组成部分。同样的，挂牌时间较久的出售业主亦可发展为长租公寓的潜在房

源； 

3、深圳云房在上述城市的楼盘字典信息，将为长租公寓构建区域性的配套

服务体系提供数据支持； 

4、深圳云房深耕房地产中介领域多年，“Q 房网”已然具备较高的品牌认知

度及社会影响力，将成为长租公寓业务的信誉背书及租金溢价基础。 

综上所述，公司在房地产中介领域的业务积累，可在房源、服务、数据、品

牌等多个方面支撑长租公寓业务经营，项目建设具备较强的可行性。 

（二）不断优化的政策环境是长租公寓业务建设的有力支撑 

近年来，国家相关部门陆续出台了一系列鼓励政策支持我国住房租赁市场的

培育和发展。住建部、国务院等部门先后出台了《关于加快培育和发展住房租赁

市场的指导意见》、《关于加快发展生活性服务业促进消费结构升级的指导意见》、



《关于加快培育和发展住房租赁市场的若干意见》等一系列政策鼓励支持住房租

赁市场的健康发展。政府政策支持主要从市场、金融、财政等角度给予住房租赁

市场支持。市场方面：商改住全面铺开，鼓励租售并举制度。大力支持租赁房屋

的建设与发展。金融方面：允许提取公积金支付房租，开展 REITs 试点，给予

住房租赁市场金融支持等。财政方面：对于住房租赁市场给予一定的税收优惠。

从培育市场供应主体，鼓励住房租赁消费，支持租赁房屋建设等方面，提出了培

育和发展住房租赁市场的具体政策措施，指出到 2020年基本形成供应主体多元、

经营服务规范、租赁关系稳定的住房租赁市场体系。 

（三）公司强大的技术团队是项目平台开发的根本保障 

本项目中，公司拟投资建设长租公寓业务平台，构建长租公寓业务 O2O 体

系。长租公寓业务平台在项目运作过程中将起到决定性的作用，平台的优劣影响

着公司的管理成本的高低以及长租公寓业务管理半径的大小。 

自 2012 年起，深圳云房不断推行房地产中介 O2O 模式，并于近年内成功

搭建云房源大数据运营平台。在此过程中，深圳云房逐步培育了一支兼具实操经

检及专业素养的核心信息技术团队，成为深圳云房持续建设互联网信息化的中坚

力量。 

五、项目投资总额及本次募集资金投资计划 

本项目预计投资总额为 74,306 万元，全部用于建设投资，其中募集资金拟

投入金额 70,768 万元。 

六、项目的经济效益 

根据对长租公寓业务的初步效益测算，长租公寓建设项目拟实现年均收入

110,536 万元、年均净利润 8,416 万元、税后内部收益率 13.74%、税后静态回

收期（含建设期）4.94 年，项目经济收益良好。 

七、结论 

综上所述，本次长租公寓建设项目符合国家有关的产业政策以及公司整体战

略发展方向，具有良好的市场发展前景和经济效益。同时，本次投资项目旨在将



公司业务模式由房产中介服务业延伸至资产管理业，丰富其盈利模式，架构多元

业务布局。 

 

 

湖北国创高新材料股份有限公司 

董事会 

2018 年 5 月 2 日 
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