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蛋殼公寓租客使用租金貸比例
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蛋殼破了 長租公寓涼了
資金鏈現危機 房東租客墮金融陷阱

來源：商業數據派
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大公報記者近日走訪位於杭州市建國北路
上的蛋殼（杭州）資產管理有限公司，店面前
原本醒目的招牌已不知何時被拆掉。在辦公室
門口，每天都有眾多維權者蹲守，小趙和她另
外三名室友也是這群人中的一分子。小趙直言
，租的是一套七八十平方米的房子中隔出的單
間。 「我是今年8月份入住的，當時和蛋殼公
寓談好的月租金是1440元（人民幣，下同），
這個價格還算合理，但就是要求一年的租金一
次性付清。」

連本帶息 9個月蝕逾萬
「我剛畢業一下子拿不出這筆錢來，蛋殼管

家就給我介紹了微眾銀行的租金貸，我可按月還
貸款給銀行。」 小趙後悔道： 「如接下去房子不
能繼續履行合約住下去的話，每個月本金加利息
1470元的租金貸還得繼續還，9個月的損失就是
13230元。」

據悉，長租公寓運營商往往採用 「長收短付」 的方
式，租客與長租公寓簽訂房屋租賃合同時，亦和金融機構
簽訂貸款合約，金融機構一次性將一年的租金支付給運營
商，租客按月還租房貸款，運營商則向房東按季度或按月
付租金。這樣，運營商利用租戶信用貸款搭建起了資金池
。蛋殼公寓再通過 「高進低出」 的方式擴張，即高價從房
東手中搶奪房源，以低價租給租客。

騰訊金融科技副總裁楊峻認為，公寓運營商扮演的 「
二房東」 角色，其實是資金期限錯配的風險管理者。任何
一個環節的不如預期，都可能導致資金鏈斷裂，產生多米
諾骨牌效應。更為險惡的是，這個商業模式讓其中潛在的
風險，從公寓運營商轉移到了房東和租客。

公開資料顯示，蛋殼公寓是紫梧桐（北京）資產管理
有限公司旗下的高端白領公寓品牌，公司成立於2015年1
月，是國內第二大長租公寓運營商。蛋殼公寓財報顯示，
營收增長的同時，虧損卻不斷加劇。不僅如此，蛋殼公寓
的出租率還逐年下降，且租客使用租金貸的佔比遠高於住
建部要求租金貸佔比不超過30%的規定。

即便如此，蛋殼公寓在2015年末至2019年末的四年
裏，運營房間由2434套增至43.8309萬套，增長179倍。
公開資料顯示，蛋殼公寓主要投資方包括老虎環球基金、
愉悅資本、螞蟻金服，以及CMC資本。今年1月17日蛋殼
公寓更是登陸紐交所。

管家：公司正積極解決問題
張小姐現在回想，其實蛋殼 「爆雷」 早在8月份已有

徵兆： 「我到11月底正好是一年租期到期，按照原來合同
，約定提前一個月告知是否續租就可以了。但是8月份的
時候，管家就開始聯繫我續租的事情。看我一直沒有明確
表態還跟我說，老客戶續租可以有優惠補貼措施。雖然那
時候網上也零星有爆出一些蛋殼的 『黑料』 ，但我想不管
怎麼樣它也還是家大公司，是家上市公司，有那麼多的客
戶，總不至於會跑路吧，所以又支付了一年的租金。」

記者與目前蛋殼公寓方面唯一能順暢聯絡的對接人公
寓管家進行了通話，他在電話裏表示，公司目前正在積極
解決問題中，不管現在是選擇繼續租住還是退租都可以。
「我們10月份的工資也還沒有收到，但我們相信問題總有
辦法解決的。」 聽完這些，小趙搖搖頭說： 「連內部員工
的工資都已經開始拖欠了，我們還能相信它嗎？」

「原來我這裏4500元（人民幣
，下同）收去的房子，他們2800元
就租給了租客。我真是不明白了，他
們靠什麼賺錢呢？」 朱黎黎（化名）

曾有一套房掛在蛋殼名下出租，租期一年，租金
每月4500元，可如今已有3個月未收到租金。而
與租客深入交流之後朱黎黎才明白，原來租客是
一次性就支付了半年的租金，而她的租金蛋殼公
寓卻是一月一付。 「那就難怪了，中間打個時間
差，他們空手套白狼就拿到了15100元。只不過
現在是夜路走多了，自己把自己給套進去了。」

朱黎黎解釋： 「每月2800元，半年就是
16800，再加上一個月押金，他們一次就能收到
19600元，而我這裏一個月才付4500元，且沒有
押金。」 自蛋殼公寓爆雷風波發生以來，房東撬
鎖進屋，斷水斷電，甚至直接把租客行李扔出房
外；年輕女租客手舞菜刀，阻止房東強行收房，
在寒風凜冽的馬路邊，蹲在一堆行李中大聲哭泣
等，此類新聞在各大社交媒體上層出不窮。一場
由蛋殼公寓一手 「導演」 的資本遊戲，被 「玩砸
」 之後，卻把房東與租客直接推上了對立面。

朱黎黎坦言： 「我們房東其實也是受害者。
像我這樣，已經三個月房租沒有收到了，如果租
客不肯搬走，還要繼續住下去的話，我的損失就
更大了，這筆賬我找誰去算呢？而且這幾天 『卧
底』 在租客維權群裏的房東有放出消息說，有些
租客在鼓動大家把房間裏能搬走的東西都搬走，
以彌補他們的損失，我們房東就更慌了。當初確
實有些東西是蛋殼公寓收房之後再添置的，但裏
面也有些東西是我們房東早就放在那裏的，如果
都被他們搬走了，我們的損失就更大了。」

多數房東只希望盡快收房。朱黎黎直言自己
算幸運， 「我的房子還有兩個月到期，租客也比
較講道理。我們商量好了，他住到租期結束，不
再額外支付房租，但水電物業費由他承擔。我就
當房子空了五個月，自認倒霉了，租期一結束趕
緊把房子收回來，再也不會委託中介出租了。」

「早就告訴你們不要相信那些
根本不是租房中介的中介公司，受
傷的房東和租客，憑蛋殼出租合同
來我這裏中介費打折。」 杭州某房

產中介公司經理小黑在蛋殼曝出 「爆雷」 消息
後第一時間發了朋友圈。

「他們就一個網絡平台，也不需要那麼多
線下門店，無論是店面成本還是人力成本都比
我們要少得多。而我們傳統中介公司實實在在
賺的是中介費，基本行規就是成交後房東和租
客各付給我們月租金的50%，可那些長租房中
介玩的其實是資本運作，高收低租、打時間差

、租金貸等等，這個可比我們的中介費賺得多
了。」 小黑告訴記者： 「自從蛋殼這樣的長租
房中介出現之後，我們這個行業是越來越難做
了。你有沒有發現，去年開始，不少原本開在
很多小區門口的線下中介門店都一家家關門了
，就是因為沒生意了。」

長租公寓頻頻爆雷，房東、租客都很難信
任中介公司，傳統中介公司難上加難。小黑坦
言： 「因為這些影響，弄得現在很多房東和租
客都不再信任中介公司，更願意通過張貼小廣
告，或者是網上發布招租信息等方式直接對接
，我們的生意就更清淡了。」

蛋殼公寓推倒多米諾骨牌
後，提供租金貸的微眾銀行也
被推至風口浪尖。借租金貸的
客戶最為擔憂的是，無房住仍

要付款，且影響徵信。
對此，騰訊旗下微眾銀行近日發布公

告稱，所有受蛋殼公寓事件影響的微眾銀
行客戶，剩餘貸款本金將給予免息延期，
在2023年12月31日之前，將不扣款、不
計息，不影響信用紀錄。分析指，過往長
租公寓爆雷，風險均由房東、租客等承擔
，而微眾銀行此舉為長租公寓爆雷後提供
了一個解決方案的樣本。演變成金融業的
長租公寓行業，如果不整治將演化成P2P
那樣的亂象。

公開資料顯示，微眾銀行提供給蛋殼
的租金貸逾15億元人民幣。微眾銀行相關
負責人表示，根據最新的方案，租戶只要
和微眾銀行簽署一個協議，把債權轉至微
眾，租戶與微眾的貸款就結清了，租戶最
擔心的徵信問題也徹底解決了，而微眾則
再向蛋殼追償；目前微眾已經確定可以實
施該方案了，但具體與租戶簽署的協議等
後續事宜還需時間來推進。

麻袋研究院高級研究員蘇筱芮指： 「

微眾出台的新方案本質是債權轉讓行
為，將租戶與銀行之間的債權債務關
係，變更為長租公寓機構與銀行之間
的債權債務關係。這一方面能使債權回收
過程變得更為高效，另一方面也能保護處
於弱勢地位的租戶。」

據企查查數據顯示，目前全國共有房
屋租賃相關企業162萬家，2019年新註冊
量更是達到37.5萬家，同比增長33%，比
十年前數據增長777%。而據樂居財經統
計，從2017年起至2020年8月，全國已有
70家長租公寓陣亡，其中60%在今年倒
閉。

中原地產首席分析師張大偉認為，現
在的長租公寓已經不是一個租賃企業，而
是一個個標準的 「金融企業」 ，行業最大
的問題是金融化帶來的資金池風險，機構
的實際控制人可以隨意動用，這些金融工
具帶來了巨大的市場風險，企業跑路的概
率加大。

談及長租公寓的未來，蘇筱芮認為，
這是一個典型的消費金融結構，蛋殼是場
景方，微眾是資金方，蛋殼爆雷，微眾銀
行作為資金方也是 「踩雷」 的受害者， 「
長租公寓場景模式已 『信仰崩塌』 」 。

金融化催谷風險 走佬概率增
專家
之見

蛋殼 「破碎」 ，長租公寓這一曾
經的資本盛宴如今只剩瘡痍。 「我現
在最害怕的就是每天下班回家，因為
不知道自己還能不能進得了房間。」
三個月前才來杭州工作的小趙一臉無
奈，只因房東早已下最後通牒稱，若
仍收不到蛋殼拖欠的三個月租金，便
將換房門鎖芯。今年10月起，蛋殼公
寓現資金鏈危機，將租賃關係的劇烈
矛盾留給了房東和租客。分析指， 「
長收短付」 、 「高進低出」 的擴張模
式下，一旦公司資金鏈出現問題，將
產生多米諾骨牌效應。

經 濟 透 視
大公報記者 王莉（文、圖）

▲長租公寓的出現讓傳統中介生意越來越難做

傳統中介受累：􀎠生意更清淡了􀎡
難上
加難

打時間差 空手套白狼
高收
低租

▲

在
蛋
殼
公
寓
辦
公
室
外
等
待
維
權
的
房
東
與
租
客

▲蛋殼公寓杭州
辦公室前貼出的
「安民告示」

長租公寓
運營商

房屋
承租人

房 屋 業 主

委
託

轉租

提供租金貸

代替承
租人一
次性支
付租金

第三方
金融機構

還本付息

長租公寓運營模式

蛋殼公寓小資料
2015年1月21日

•蛋殼公寓成立，註冊資本1000萬元
2019年1月

•2億美元收購長租公寓運營商愛上租
2020年1月17日

•成為2020年登陸紐交所首隻中概股
2月

•蛋殼公寓 「強制」 房東們免租，卻不給租戶免
租的消息，引爆輿論。深圳發生蛋殼公寓業主
討要租金維權事件，深圳住建局約談深圳蛋殼
公寓負責人

6月18日
•官方公告稱，CEO高靖涉及有關部門調查，
暫時無法行使其在董事會以及公司的管理職責

11月
•全國多地蛋殼公寓辦公區域開始出現大規模解
約維權事件。北京住建委稱，已成立專辦小組
，後續處理方案會及時公布


