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深圳租赁市场：未见涨租潮 长租公寓出招降风险

  

房价涨租金不怎么变，这是近一两年深圳楼市普遍的写照。

二手房成交参考价的出台引爆了整个二手房市场，有不少刚需购房者在观望之余选
择了“由买转租”，加上春节后也是深圳租赁相对较旺的时间。经历了2020年的低
潮，深圳租赁市场又发生了哪些变化？

房租普遍稳中有降

“今年春节回深后我每天下班都去看房，打算从龙华搬回市区，上班方便一些。”
在福田石厦，记者见到正准备租房的陈燕(化名)。周边多位房产中介经理也表示，
春节过后深圳二手房市场迅速转冷，工作重心也暂时放在租赁业务。“现在不能对
外展示业主的卖价，但租金还是可以的。”有房产中介经理笑说。另据贝壳找房数
据显示，春节前后(2月1日至17日、2月18日至28日)看房、成交同步大幅增长。其
中，深圳全市看房量环比增长174%，成交环比增长187%。

陈燕告诉记者，自己本身是租住在龙华元芬地铁站附近的一些工业区改造的长租公
寓，以往公寓要求一次性签订两年合同，才能享受一些折扣，但现在一年租期也可
以签并享受折扣。“我在福田中心区上班，一直也关注石厦片区，发现今年许多房
源的租金还有所下调，幅度在5%到10%左右。”

记者采访多位福田、南山、罗湖等租房热门区域的房产中介经理，绝大多数房产中
介经理都表示这些传统热门区域并未呈现租房热和涨租潮。“红岭的风格名苑31平
方米现在有房源租3300元，家电全齐，以前都开价3800元以上。”红岭片区一位
房产中介经理向记者推销，“疫情对2020年的深圳租赁市场带来很大的冲击，现在
似乎还没有完全恢复，不排除个别片区房租上涨，但大多数片区租金这两年都基本
没什么变化。”

提起深圳租赁市场，城中村一直是“主战场”。记者在罗湖、福田多个城中村走访
时发现，随处可见业主直租的小广告。“城中村由于租金比周边小区房要低，所以
还算较为平稳，变动不算太大。”在罗湖区田心村，多位“二房东”告诉记者。在
深圳福田区沙嘴村，一位二房东告诉记者，自己在这里包下近300套房源改做长租
公寓，但至今仍有近50套房源空置，之前还推出了一些优惠以吸引租客。

根据深圳中原研究中心监测显示，2月深圳住宅租金为73.0元/平·月，环比下降0.94
%，租金回报率继续下滑至1.14%。广东省住房政策研究中心首席研究员李宇嘉表
示，买卖交易市场和租赁市场是两个市场，一个代表的是资本资产的配置需求，一
个代表的是实体的经济的需求。“如果说疫情之后房租出现下降，可以这样理解：
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租房的都靠工薪生活，工作和收入都受影响，高租金还能维持的住吗？加之去年以
来长租公寓频频爆雷，对租赁市场造成很大的冲击。早在若干年前，租金回报率就
跌到社会平均收益以下，热点城市的租金回报率横在1%左右好几年时间，租金下
跌并不是买房要考虑的首要因素。”

长租公寓的整合

租赁市场另一个主角，就是长租公寓。其实，长租公寓困局背后，很大程度上也是
因为楼市租售行情背离，而今年的长租公寓显得更为不一样：去年以来各地长租公
寓频现“爆雷”，租客和业主都成为受害者。深圳、北京、上海等城市相继出台政
策，大力整顿住房租赁市场秩序。这些政策在规范企业经营活动，一方面显示了风
波不断的长租公寓存在的众多隐患，另一方面也显示了管理部门丝毫不放松的监管
决心。

“终于与蛋壳公寓撇清了关系。”张先生此前将自己在龙岗中心城的一套房子出租
给蛋壳公寓，去年却遭遇公寓“爆雷”。“不管是业主还是租客，大家都有难处，
我和租客之间的协商就花费了很长时间，挺闹心，最后自己还赔偿了一点钱才让租
客退房。”对于目前空置的房屋，张先生表示可卖可租，但不会再轻易与长租公寓
合作。

记者在龙岗、福田等地走访时发现，受访的长租公寓都表示租客每月交租即可，租
金与去年相比也基本持平。一些长租公寓还打起折扣，例如新派公寓在其公众号上
推出全国门店新签九折起。此外，一些长租公寓也有“新玩法”，例如自如推出了
“增益租”。在“增益租”新模式下，自如将与业主共同确定房屋出租价格，实现
“收出无差价”，签约时间也比以往灵活，甚至一年起签约。同时，如果市场下行
、出租情况不理想，自如也会向业主支付目标收益八成左右的保底收益。此外，自
如将对新模式下托管的房屋进行装修升级，并提供租金抵扣装修费用等多种方案。
记者了解到，“增益租”在深圳落地之时，就已经有业主签约。

此外，一些长租公寓也开始“整合潮”。根据此前的公告，世联行拟与全资子公司
世联集房、宁波江北华燕智辉实业投资合伙企业(有限合伙)签署《关于转让深圳世
联集房资产管理有限公司股权之股权转让协议》，世联行拟向华燕智辉转让其持有
的完成资产重组后世联集房100%的股权及对应的所有权益，目标权益的转让价格
为5.3亿元。世联集房是世联行主募集资金投资项目“长租公寓建设项目”的实施主
体，便是市场上的世联红璞公寓。据悉，此次交易的签约对手方为华燕智辉，实际
承接主体为珠海横琴华琴实业投资合伙企业(有限合伙)。世联行也相应披露了华琴
实业各投资人情况，其中便包括认缴比例18.5%的南京魔方佳弘公寓管理有限公司
。记者发现，世联红璞日前发布消息，世联红璞大部分门店“加入魔方大家庭”。
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在市场人士看来，长租公寓品牌的这些新举动不仅是为了降低自己经营风险，也开
始从“租赁-运营”(中资产模式)转向“委托运营”(轻资产模式)模式。此前频繁“
爆雷”的主要都是分散式长租公寓。另一方面，“集中式长租公寓”主要以传统的
商业地产运作模式，利用自持土地开发或楼宇整租改造方式进行运营，如有大型规
模房企背书的万科泊寓、龙湖冠寓等。不过，面对租赁市场的表现，房企长租公寓
整体规模拓展也将放慢速度。

易居研究院智库中心研究总监严跃进表示，长租公寓出现整合潮，实际上就是企业
通过各种手段来消化租赁的房源和服务，这种整合的趋势还会延续，也能从一定程
度上看出企业经营确实有压力，后续也会形成一些新的并购机会。从监管角度来讲
，一些长租公寓接下来还会遇到经营风险，还需要相关部门高度关注。
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