
    强化监管已在路上。 9 月 7

日，住建部发布关于《住房租赁条

例（征求意见稿）》公开征求意见

的通知，涉及“租金贷”等热点问

题，对长租公寓“高进低出”“长收

短付” 等经营风险亦作出相关规

定。《住房租赁条例（征求意见

稿）》明确提出，住房租赁企业不

得以隐瞒、欺骗、强迫等方式要求

承租人使用住房租金贷款， 不得

以租金优惠等名义诱导承租人使

用住房租金贷款， 不得在住房租

赁合同中包含租金贷款相关内

容； 住房租赁企业存在支付房屋

权利人租金高于收取承租人租

金、 收取承租人租金周期长于给

付房屋权利人租金周期等高风险

经营行为的， 房产管理等部门应

当将其列入经营异常名录， 加强

对租金、 押金使用等经营情况的

监管。

自一些长租公寓公司接连

“爆雷”以来，一些城市纷纷发布

风险提示，开展租房市场摸查。 有

的还出台相关新规， 要求银行监

管长租公寓运营商收取的租金。

多地发出了《住房租赁市场风险

提示》，提醒房东和租客要警惕公

司“高进低出、长收短付”等经营

风险，防范“租金贷”风险，加强风

险防范，避免经济损失。

租房消费者也应保持警惕，

不要落入不规范租房行为的陷

阱。 艾媒咨询分析师指出，租客在

租房时应强化维权意识， 应尽量

选择经营规范、 实力较强的中介

机构；签订合同时，要仔细查看协

议文本， 谨慎签字并妥善保护个

人信息，谨防落入披着“贷款”“分

期”等外衣的“租金贷”陷阱。

■ 《住房租赁条例》旨在强化租房市场监管 图 IC
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市场震荡幅度加大

关注具有潜力板块
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促进租房市场合规发展
给租客一个安稳的“家”

    最近一段时间，

人民币对美元汇率处

于升值通道中。 10月

2３ 日银行间外汇市

场人民币汇率中间价

为：1 美元对人民币

6.6７０３ 元。 就在 3

个月前， 这个数值还

在 7左右。

人民币汇率有所

走高， 意味着人民币

“更值钱”了。 从另一

个角度说明， 国际市

场普遍认为中国顶住

了疫情的巨大冲击，

用“真金白银”投下对

中国经济前景看好的

信任票。 京东数科首

席经济学家沈建光认

为， 当前人民币整体

保持强势， 主要得益

于几个基本面因素：

美元指数进入下行周

期， 疫情之下美国经

济衰退赤字飙升，美

联储持续超宽松货币

政策， 中美利差显著

拉大； 中国在全球率

先实现经济反弹，展

望全年， 中国或成为

全球唯一实现正增长

的主要经济体； 中国

出口强劲，经常项目顺差扩大；中

国“逆势”开放，为全球投资者所

看好。疫情给全球经济带来挑战，

中国作为第二大经济体，经济与

金融市场稳定，货币政策稳健，对

外开放步伐仍在逐步加大，对外

资具有很大吸引力。

投资短期看趋势，长期看，基

本面则是决定因素。 就家庭理财

而言，今后一段时间投资怎么做？

植信投资研究院的报告认为，

2021 年一季度经济增速大概率

将明显跳升，为货币政策回归常

态提供较好的宏观经济环境。 一

旦各种不确定因素大幅减少，今

年年底前可能是布局权益类资产

的重要时间窗口。种种迹象表明，

权益类资产价格上涨趋势很有可

能在今年底或明年初形成，需要

加以高度关注，并有效把握投资

机会。

在投资理财的具体操作上，

植信给出 5 条资产配置建议：一

是在合理评估产品的风险水平

后，适当配置固收类信托、金交所

产品，同时可关注有一定封闭期

的债券基金；二是抓住有利时间

窗口，适当增加权益类资产配比；

三是将黄金作为中长期资产进行

投资，同时充分关注美国选情、欧

洲疫情形势等短期因素变化；四

是在没有专业机构指导的情况

下， 不建议投资者贸然投资海外

市场；五是关注一线、核心二线城

市中心区域房产，一级市场不建

议配置“人地钱”流出区域的不动

产资产，二级市场可适当关注优

质龙头房企的权益类资产。

如果把投资期限拉长到两三

年以后，回过头来决定当前的策

略，可能看得更明白。

    近一段时间，个别地区发

生长租公寓市场“爆雷”事件，

友客、巢客、岚越、城璞等品牌

公司被曝出资金链可能断裂，

一些租客交的房租预付款不

见，有的房东被拖欠房租。 如

遇到长租平台“卷钱跑路”，相

关租客会面临维权困局。

9 月 7 日，住建部发布《住

房租赁条例（征求意见稿）》，涉

及“租金贷”等热点问题，对长

租公寓“高进低出”（支付房屋

权利人的租金高于收取承租人

的租金）、“长收短付”（收取承

租人租金周期长于给付房屋权

利人租金周期） 等作出相关规

定。 此次意见征集时间截至 10

月 8 日。 更严的住房租赁市场

监管措施将逐步落地。

本报记者 杨硕

    对于长租公寓的行业现状，

易居房地产研究院总监严跃进最

近在接受媒体采访时指出， 整个

长租公寓行业已凸显后续动力不

足。 严跃进说：“这个不完全说是

因为企业的原因， 可能整个行业

也是有问题的。 此前长租公寓遇

到了包括‘高进低出’等一些市场

乱象，市场现在有所整顿，也防范

了相关经营风险。 当前对于租赁

市场来讲， 租赁需求对于长租公

寓依赖程度是不高的， 或者说粘

性是不大的， 使得长租公寓经营

方面是有困难的， 整个租金收入

相对不高， 同时多元化的收入渠

道也不多。 ”

在严跃进看来， 如果想要长

租公寓这样一种模式能够持续发

展下去， 企业与行业都需要遵循

更健康的运行规则。“首先从企业

角度来说，应该更加规范经营，积

极做好企业内部的财务融资、房

源收购等工作；从行业角度来讲，

要进一步给予支持， 包括财政补

贴、加大宣传，对租赁市场尤其是

一些品牌上市公司、 长租公寓上

市公司给予更大关注， 促进长租

公寓企业的发展和整个行业的健

康发展。 ”严跃进说。

“长租公寓行业即将面对最

强监管， 在规范基础上将迎来发

展机遇。 监管有望终结行业中的

种种乱象， 这将给正常经营的企

业创造了更好的环境。”还有业内

人士认为， 更加强力的监管措施

出炉后，通过优胜劣汰，有助于长

租公寓行业长期、健康发展。

2 “高收低租”经营模式是主因

3 市场不规范现象呼唤强力监管

4 租房消费者注意勿落入陷阱

    我国长租公寓从无到

有，经历了 10 多年发展过

程。 过去几年来，得益于市

场需求扩大、 资本杠杆持

续撬动等因素， 长租公寓

行业步入增长快车道。 在

政策与资本的双轮驱动

下，长租公寓行业 2015 年

开始站上风口。 天眼查数

据显示，2015 年全国长租

公寓相关企业年注册量首

次突破 100 家， 而后每年

相关企业的注册量均在

100 家以上。 截至 9 月，今

年全国已新增长租公寓相

关企业超过 110 家。 全国

目前共有 900 余家长租公

寓相关企业。

但由于运营模式存在

一定缺陷， 对效率追求过

于激进， 导致一些长租公

寓企业陷入困境。

来自贝壳研究院的数据统计显

示，截至 2020年上半年，媒体公开报

道陷入经营困境的长租公寓就多达

84家。 此前，2019年已有 52家长租

公寓出现不同程度的资金链断裂、

经营停顿等情况。
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    探究长租公寓市场“爆雷”的

背后主因， 不少长租公寓品牌的

经营模式首当其冲。目前，除了万

科泊寓、 自如寓等少数集中式长

租公寓项目外， 大多数长租公寓

采用了分散式的“二房东”模式，

即规避自持物业， 从个人房东手

中收房，签订委托协议，而后扮演

运营商的角色， 对房屋进行简单

装修后租给租客，签订租房合同。

在此模式下， 运营商向业主支付

租金，向租客收取租金，从中赚取

差价。

有业内人士分析指出， 长租

公寓本质上是一门低回报的长周

期生意。“一方面是装修资金的一

次性投入， 另一方面却可能存在

个人房东违约等风险， 导致成本

摊销周期较短。此外，房租的波动

又使盈利的不确定性增加。 综合

来看，资金压力、房源成本、盈利

问题等困扰着长租公寓行业。

在上述困难下， 大量长租公

寓品牌失去耐心， 在实际经营中

违背商业逻辑，“高收低出”“长收

短付”， 以高价收房而以低价出

租，试图打时间差周转资金。一旦

周转不灵， 便可能面临资金链断

裂的危险，这是大量长租公寓“雷

声阵阵”的根本原因。

所谓的“高收低租”， 举个例

子，中介公司以每月 3000 元“收

进”房子，但只以每月 2000元租给

租客，不过租客需要年付，而中介

公司付给房东却是月付。 后来，中

介商却突然抽身，房东收不到房租

来收房， 但租客已预付了多期房

租，没到期前自然不肯走。于是，房

东要收房，租客不肯搬离，两方的

“拉锯战”因此上演。

此类乱象在行业内出现不

少。根据贝壳研究院的统计，2020

年上半年， 有七成经营不善的长

租公寓， 都是因为采取了类似这

种“高收低出”模式。受疫情影响，

这些长租公寓品牌的资金链问题

更是被急剧放大。


