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麦田蓝宿BP
TOC中心区小白领3-6个月品牌公寓

TOB企业员工宿舍一体化解决服务商
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长租公寓分水岭
雷军1亿元投资YOU+国际青年
公寓，行业瞬间站在风口浪尖。
长租公寓第一批创业系、酒店系
开始孕育

房地产入局
2016年住房，土地、资金、销售
等商品房屡屡受限，房地产搭车
长租公寓。地产top100超过30家
成立长租公寓品牌

爆仓/资本加码
杭州鼎家、上海寓见、长沙咖啡猫
遭遇资金链断裂

房企长租公寓突进万科泊寓、龙湖
冠寓、旭辉领寓、碧桂园华润加码

红利加码
2015年1月住建局发文《加快
培育和发展住房租赁市场指导
意见》资本市场开始盲目跟投
长租公寓

爆发式增长

开发商“弃售”转自持：长租公寓
遍地开花，拿地自持比例增加、存
量市场来临、培养潜在购房客户等
原因促使房企抢滩长租公寓。

1 长期公寓发展状况

2019

行业降温洗牌

长租公寓进入发展瓶颈，租金下调，
地产系剥离长租业务、多家公寓资金
链断裂，区域供求下滑，运营能力及
综合服务更高要求



1 市场分析（资本进入）
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创业系、中介系、地产、国企、政府、银行、巨头资本涌入抢滩长租公寓



1 市场分析（行业降温）



2 客户需求（BtoC）



2 客户需求（BtoB ）



行业痛点

通勤时间变长

租金成本过高

新锐蓝领流失

金融杠杆风险

租赁周期固定

中心区房租上涨，刚来深圳及大部分
小白领居住在城中村或远关外、工作
通勤时间较长

大量城中村农民房改造、自如蛋壳系
高价收房改造，中心区租房成本过高

95后变动周期为7-9个月，裸辞失业
更换城市环境的不确定性更多人选择
低成本简单快捷租期灵活

餐饮等服务业新锐蓝领主要在公司宿
舍，环境拥挤，实体务工者因深圳高
生活成本选择离开

资本抢占市场，租金贷分期杠杆，高拿低
售，经营回本周期拉长，资金链断裂

3 行业痛点



4 产品痛点

租户 运营方

交通成本

品质安全

空间私
密性

发展瓶颈

政策风险

盈利模式

空间私密性是此类产品
不被市场接收的首因

去除脏乱差，青旅系人口密集流动，
素质不齐，财产安全无保障

租金成本与交通位置配套相关，大部
分小白领居住在城中村或关外

以青旅为例高流动性管理成本极
高，模式单一，个人无法突破发
展瓶颈

法律灰色地带，青旅系90%无证经
营，以个人名义拿房经营，无公关
公司保护抗周期性差

盈利模式单一只赚取租金差价，二
手房东只关注产品、管理、经营



4 市场定位

TOC小白领中长租公寓（30%）

中心商圈、地铁500米3-6个月品牌蓝宿公寓

TOB企业员工宿舍服务商（70%）
集团企业员工宿舍一体化解决服务商



5 竞品分析

分类 竞争者 业务模式 优势 深圳布局 配套服务 价格定位 经营状况

公寓系

自如 BtoC分散式
资本、标注化、
供应链、品牌口碑

6000+ 双周保洁、房管服务 2-4K+
自如形成品牌化，有良好口碑。收房主要依托于链

家，收房成本在市场具有竞争力

蛋壳公寓 BtoC分散式
资本、标注化、
供应链、品牌

3000+ 双周保洁、房管服务 2-4K+
蛋壳资金涌入+使用租金贷，资本大力扩展。2019

年空置率1/4，由大力收房改为大力出房

青旅系

登巴客栈 BtoC分散式 品牌连锁，文艺青年 4
前台、吧台、台球、沙

发、影音
75+

青旅全国连锁、酒店营业执照、入住率较高、分部
深圳福田、罗湖、南山

时光机 BtoC分散式 擅长运营、日流量高 3 吧台、沙发、投影 80+
皇都广场青旅前top3，日租入住率较高。老板擅长

运营220平月流水可达6w

半月舍 BtoC分散式 情怀、文艺 3 1500+
文艺青年、做情，长短租模式入住需申请，功能区

划分较好，目前经营深圳3家口碑评分较高

，企业系

安歆公寓
BtoB半集中

式
国内员工住宿细分市场的领军企
业，资本品牌，标准化已完成

8
类似于酒店式公寓设前

台，部分有公区
800+ 完成B轮融资收购逗号公寓，半集中式

厘米公寓 BtoB集中式
深圳本地做的比较好的集中式企
业员工公寓

10 半集中式宿舍 600+ 招商局A轮

丰乐公寓 BtoB集中式 顺丰旗下城市试点布局职工宿舍 10+ 集中式公寓 顺丰企业员工宿舍集中式，已停止



租金成本 社交空间 运营模式

交通便利 流量增值

中心区地铁口300米，

步行3分钟内

分散式细分蓝海，无

资本涌进，市场刚需，

6-8个月高回本周期

年轻群体、客户入住流

量、赋能科技、新零售、

新社交、AI智能

中心商圈精致合租全费用

成本1300-1500，提供至

生活易耗品

沙发/投影/吧台/餐桌配

套齐全，年轻社交学习

空间，运营管理策划

标准流程化管理运营，

ABC合伙模式，突破市

场发展瓶颈，可进可退

6 产品优势

投资回报



项目开发流程
区域定位/物业跟进

/竞品分析

《麦田舍竞品调查表》

物业渠道/项目收购
/房产中介

《麦田舍转让协议书》

项目投入成本测算

《麦田舍方案成本测算表》

《麦田舍产品标准及采购套表》

房东谈判签约

《麦田舍收房协议书》

《麦田舍合伙协议书》

采购清单编制施工流程编排

《产品实施分工表》

产品实施跟进

《施工进度记录议事》

《进度报账流水表》

产品验收

《遗漏实施清单》

摄影图文编制

平台拓展上线 招租管理运营

《麦田舍租客租赁合同》

《麦田舍财务结算套表》

《麦田舍入住公约》

《麦田舍租客信息表》

《麦田舍进度计划编排》 《麦田舍产品标准采购清单》

《麦田舍软装设计方案》

产品规划设计

《麦田舍合伙人退出结算协议书》

7 商业模式（开发流程）

合约到期

《麦田舍拍摄方案》

《麦田舍软文推广方案》



运营向导

组织架构

财法管理风控管理

产品标准

8 商业模式（供应链管理）

紫晨科技公司

蓝鑫科技公司

供应商管理
装饰装修供应商
家具家电供应商
维修保洁服务商
零售服务供应商
。。。。

创投资金
社会个人投资
基金创投机构
创业政策补充
其他信用杠杆

招商合伙人
项目合伙人拓展
租客创客流量

市场风云

参股35%
考拉逸嘉公司

麦田舍1

价值输出

麦田舍2

麦田舍3

麦田舍4

星辰舍1

星辰舍2

星辰舍3

星辰舍1

蓝鑫舍2

蓝鑫舍3

蓝鑫舍4
。。。。

控
股1

0
0
%

XXX管理咨询有限公司

标准家装、保洁、物维、运营

项目合伙人

项目合伙人

项目合伙人



图文、短视频、个人微信IP、公众
号推送、小程序、企业V站

长租平台：58同城、咸鱼、拼室友、豆瓣
短租平台：榛果民宿、途家、美团酒店
出行平台：飞猪、去哪儿、携程、小猪
社交媒体：微信、抖音、大众点评、支付宝

平台管理运营、发帖更新维护

线上沟通引流，带看介绍签约

人员登记，密码发放，日用品分
配，室友介绍、公约安全宣传

图文视频 平台拓展

招租引流 入住引导

9 商业模式（市场营销）



储物收纳

租客行礼衣物存放管理，
厨房卫生间储物

租客管理

租客信息登记管理、
日常管理，活动策划

安全公关

日常安全检查、消防
检查、租客信息跟进

物业维修

24h物业上门维修
储备易耗易损采购清单

卫生保洁

保洁周期2天1次，日
常保洁收纳、大清洗

10 商业模式（管理运营）



11 商业模式（组织架构）



12 商业模式（股份设计）

合伙人A

51%合伙人C

31%

合伙人B 

18%

销售额



12 运营现状

项目名称 面积 位置交通 床位数 入住数 经营时间 经营状况

皇都广场2603 108㎡
楼下深圳会展中心、商住两用，步行福田CBD、
地铁7号/皇岗村、3号/石厦、1号/购物公园

12 11 2018年10月
5年合约，经营风险小，拿房成本为皇都较低价，租客粘性较高，整体
稳定、运营成本较小

皇都广场603 108㎡
楼下深圳会展中心、商住两用，步行福田CBD、
地铁7号/皇岗村、3号/石厦、1号/购物公园

12 11 2018年11月
3年合约，经营风险小，业主沟通较好筹备提前续约，租客稳定性90%、
管理运营良好，带看成交率高、拿房成本为皇都最低价

银河阁14H 110㎡
比邻福田CBD，4/7/10号线地铁口2分钟、配套
广场、图书馆、人人乐、电影院、网红街

12 12 2018年12月
5年合约，经营风险主要来自租客，稳定性85%，运营成本一般，优势
拿房成本为福民最低价，前期设计失误导致投入成本偏高

银河阁13H 110㎡
比邻福田CBD，4/7/10号线地铁口2分钟、配套
广场、图书馆、人人乐、电影院、网红街

单间
N+2

满租 2019年1月 3年合约，单间产品N+2整体稳定，运营成本低，地铁口低于市场价

星朗轩1705 168㎡
比邻福田CBD，7/3号石厦地铁F口1分钟，楼下
配套天虹商场、马成时代广场

18 企业 2019年6月 3年合约，地铁口位置优势，市场需求较大，无企业门店经营风险

星逸轩2705 168㎡
比邻福田CBD，7/3号石厦地铁F口2分钟，楼下
配套天虹商场、马成时代广场

19 17 2019年6月
3年合约，市场需求较大，因物业谈判及规划不足前期投入成本较多，
产品未达预期，项目合伙人机制及分工致使运营有受限

富怡雅居24D 200㎡
华强北商圈，顶层复式，2号燕南地铁站B口3分
钟，深圳总院对面，楼下沃尔玛、图书馆、步行
华强北中心

26 24 2019年8月 5年合约优先续租权，市场需求大，经营风险来自周边，产品预期70%

凯悦绿城1101 169㎡
水围商圈，皇岗公园旁，深圳国际高中对面、步
行地铁12分钟，步行企业8分钟

22 企业 2019年12月 5年合约优先续租权，连锁门店经营风险来自退租，位置优势风险可控

万科俊园1205 187㎡
黄贝岭商圈，独立高端小区，步行地铁12分钟，
步行企业9分钟

22 企业 2020年1月 3年合约优先续租权，连锁门店经营风险来自退租，位置优势风险可控

武警大厦2503 170㎡ 梅景商圈毗邻绿景虹湾，距离门店步行19分钟 20 企业 2020年1月 3年合约有递增，连锁门店经营风险来自退租，地铁较远，有位置风险



13 团队介绍

李大军发起人

成本合约主管、建造师，工程管
理，房地产行业工作5年

产品、架构、成本合约、财务

喻飞联合创始人

海康威视IT技术背景，VC投资融
资经历、北航硕士，创业背景

技术、融资、营销

徐丹联合创始人

恒大设计规划师，室内装饰设计师、
留学硕士、房地产行业工作6年

产品、营销、运营

叶嘉联合创始人

中建IT智能项目经理，市场拓展
、商务谈判、房地产4年经验

市场、公关、团队



14 创业初衷

重新定义宿舍，产品迭代2.0  3.0  4.0 No1.toC中心区3-6个月小白领短租蓝宿公寓

No2.toB集团企业员工宿舍一体化解决服务商
线下社交+跨界学习+ 受众体验



15 未来规划

拓展并购期

产品迭代期

创业孵化期

流量赋能期2022/01—2023/06

2021/01--2021/12

2020/01—2020/12

2018/10-2019/12



未来规划
当他们还在经营产品时，你已经在经营人

经营人=新经济
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THANK YOU
深圳市麦田星辰科技有限公司

深圳市福田区益田路3008号皇都广场


