
沸沸揚揚的蛋

殼公寓爆雷事件

的負面效應仍在

發酵，大量租戶

因蛋殼公寓資金鏈斷裂遭到房東驅趕，

深圳市也是重災區，受影響者中有不少

苦主是香港人，損失金額從數千元（人

民幣，下同）到上萬元不等。有地產界

人士建議，國家應該對長租公寓現金收

款和租金貸收款等賬戶進行更多監管，

避免其形成資金池，規避非法挪用。

■香港文匯報記者 李昌鴻、郭若溪深圳報道
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北上學生上班族損失數千至過萬元
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蛋殼爆雷的內地受害者更不計其
數，有深圳當地的苦主透露，在蛋
殼公寓租戶維權群裏共計有近300
人，人均損失約 1.5 萬元（人民
幣，下同），總共損失400多萬
元，而這僅僅是冰山一角，全國數
十萬人捲入其中損失慘重。
從事媒體工作的李先生告知香港

文匯報記者，今年6月在阪田蛋殼
公寓租了一套兩房一廳，月租金是
1,780元，相較其他同類戶型優惠
約四五百元。「蛋殼公寓要求我一
次性交滿一年房租，共計上交了
21,000多元，並且每個月可以退租
500元，這樣我的租金相當於1,280
元，約相當於同類面積戶型租金的
近一半，感覺挺優惠的。沒想到這
是個陷阱，現在我為此損失了1萬
多元。」

錢沒了還遭房東趕走
比他更慘的是同租一棟樓的兩個

室友，都是今年大學畢業，兩人9
月初合租面積大一點的兩房一廳，
月租金要2,200多元，通過微眾銀
行的租金貸，一次性交了一年租
金，儘管租金有一些優惠，然而只
住兩個多月就遭遇蛋殼爆雷，讓他
們損失約兩萬多元，但是銀行貸款
和利息仍要償還。經過與房東協
商，他們只能住到12月底，然後必
須搬走。想起自己與兩位室友損失
那麼大又被房東驅趕，三人都很氣
憤，目前正在想辦法重新租房子。

維權群聚集近300人
李先生告訴記者，像他們這樣蛋

殼公寓的苦主僅在深圳就有很多。
他在蛋殼公寓苦主維權群裏看到，
近300位苦主每天探討維權和索賠
方法。而像他一樣損失上萬的比比
皆是，有很多人損失兩三萬元，按
照人均損失1.5萬元計算，總共損
失近450萬元。在深圳的苦主已是

不計其數，全國數量更是巨大。
蛋殼公寓自2015年成立以來，

一直虧損經營，蛋殼公寓今年一季
度財報顯示，在管房源41.5萬套，
同比暴增五成，但運營費用31億
元，同比飆升 58.5%，淨虧損
12.34億元，大增近五成。其為了
迅速爭搶房源擴大規模，在一線城
市出現租金「倒掛」，即高價租房
低價出租，通過優惠要求租戶先交
一年租金或者租金貸來圈錢，最終
因資金鏈斷裂而崩塌。
與此同時，深陷蛋殼公寓租金貸

漩渦的微眾銀行日前也出台公告
稱，在租金貸客戶退租後，與微眾
銀行簽署協議，將退租後蛋殼公寓
所欠客戶的預付租金，用於抵償客
戶在微眾銀行的貸款，然後微眾銀
行結清該筆貸款。
在此之前，微眾銀行仍將執行不

催收、不扣款、不計息、不影響信
用記錄的措施。

深圳苦主：人均損失約1.5萬
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長租公寓也有合規經營

地產業人士：須嚴格規範資金池使用

■蛋殼公寓爆雷，持續拖欠公寓業主租金及租戶退款，令全國數十萬租戶或業主損失慘重。 網上圖片

▲香港浸會大學學生Doris 稱，幸好實習期結束早，不然
差點成蛋殼公寓受害者。 受訪者供圖

■泊寓為萬科旗下長租公寓品牌。
記者李昌鴻攝

■蛋殼公寓業主為驅趕租戶，將房子裝
修打爛。 記者李昌鴻攝

■蛋殼公寓受害租戶與深圳福田一街道辦在辦理信息登記。
記者李昌鴻攝

▲港人黃先生因手續方便而租用深
圳蛋殼公寓，最後卻賠上數千元。

受訪者供圖

長租公寓原本是國家近幾年大力推動的以租代
售抑制房價上漲的重要策略，但蛋殼經營模

式卻走偏了，通過以優惠一次性收一年租金和租
金貸吸引了大量租戶，再將這些錢瘋狂擴大連鎖
規模和用於其他投資，最終導致資金鏈斷裂。

月月交租 反損失逾三千
從事軟件編程的港人黃先生在深圳南山一孵化
器創業團隊工作。今年1月初他準備租房，朋友
介紹的房源要麼租金較高，要麼小區環境較老
舊，綜合考慮後他在南山海月地鐵站附近蛋殼公
寓租了一個單間，租金2,500元，押一個月租
金，租期為一年。蛋殼公寓比較便捷，可以App
上簽約、繳費等，「我在香港就能App簽約，可
以拎包入住，對我來說簡直太方便了。」
但令黃先生意想不到的是，11月份竟然噩夢
連連，先是和室友們接到一張2,557元的停
電繳費單，原來蛋殼已經六個多月沒有繳
過電費了，導致被停電近一周；此後更遭
到被房東驅趕的厄運。房東希望他和室友
們能找蛋殼談判索賠，續租的話要交租
金，否則只有搬離。「我為此損失了1個月
的押金和其他損失共計3,300多元，後來我
還是決定搬家，並正在找新房了。」唯一
令黃先生慶幸的是當初因香港身份證無法
辦理租金貸，否則至少損失上萬元。
像黃先生一樣，蛋殼也是許多香港學生
北上內地實習、就業的棲身之所。香港浸
會大學新聞學學生Doris曾在深圳短暫實習
過半年，「租蛋殼方便省事，提供密碼
鎖，同一區域的房源也比較好，還有平台
負責定期打掃，很適合年輕人。」當時她
是在福田區景田地鐵站附近租了一間蛋殼
公寓，三室一廳被改造成五個房間，除了
主臥外，其餘四間均是共用洗手間。

中介隱瞞信息 更誘借租金貸
「簽約的時候，我就明顯感覺到蛋殼的中介有
問題。」Doris告訴記者，自如公寓規定小於十
平米的空間是不能住兩個人的，蛋殼卻不管。中
介帶看房時，還對其隱瞞了其他租戶性別，如果
要求和其他室友見面就會被告知房間裏無人。以
至於住進去之後，才知道同住的另有四名男士，
這令她覺得特別不舒服。
「除了蛋殼中介，租金貸的整個流程也特別不
靠譜，我當時被要求拿身份證拍一段視頻上
傳，感覺像裸貸一樣。我也問了中介關於租金貸
的各項條款，免押等優惠的確很吸引人。」Do-
ris直言差點上當，幸好因為實習期結束了，她要
離開深圳，也就沒再續租，躲過了這次爆雷事
件。「P2P、租金貸，這些互聯網新生的經濟模
式，很多都是看中了消費者貪便宜的心理。在異
地租房，從房東手裏直租才是最安全的。」

蛋殼公寓為了吸引顧客，以優惠方式
吸引租戶按年交租金或者辦理「租金
貸」，吸引了許多剛畢業大學生入住，
但其經營模式走偏導致資金鏈斷裂而爆
雷。對此，有地產中介表示，蛋殼公寓
剛開始對他們租房業務或多或少帶來了
衝擊。但蛋殼爆雷之後，有租戶和房東
回歸傳統租賃市場，增強了對正規中介
的信心。

租戶對長租公寓抱戒心
「蛋殼長租公寓採取很多優惠以一年

為單位交房租，並且有租金貸，這對於
年輕客戶很有吸引力。」中原地產一業
務員羅先生表示，在布吉一些小區以前
有不少年輕的朋友幾個合租房間，但蛋
殼公寓進來後這些業務減了不少，公司
租房業務也受到一些影響，但是對以家
庭為單位的租房業務影響並不大。此次
蛋殼公寓爆雷，將令租戶在租公寓時更
加謹慎小心，這對傳統中介長遠是有利
的。
美聯深圳灣片區負責人吳先生表示，

蛋殼公寓其實對於他們租房業務沒有什
麼太大的影響，其主要是將一棟樓房改
裝成單間或者一房一廳，客戶群體主要
是一些中低收入的年輕人員，而這次蛋
殼公寓資金鏈斷裂，可能讓更多房東對
他們這些正規的中介機構更加信任，將
會更多地通過中介來出租房屋。
從事媒體工作的蛋殼公寓苦主李先

生，遭遇蛋殼公寓事件損失上萬元（人
民幣，下同）後現在心裏仍有餘悸，他

從阪田轉到龍華元芬地鐵附近找房子，
因為小區房太貴也找不到合適的人合
租，所以仍是找長租公寓。他現在租的
是青年公寓，一房一廳月租約 1,800
元，加上管理費近2,000元左右，裏面
配有食堂、健身房和公共廚房等。該公
寓分每月、季度和年度三種方式交房
租。為穩妥起見，李先生選擇按月交
租，不再貪圖優惠按年交租，避免公寓
老闆跑路或者爆雷的厄運。
於媒體工作的李先生在10月份準備給

在龍華讀初中的孩子換小區房，學校附
近的匯龍灣和水榭春天租金均十分昂
貴，兩房一廳要6,000多元，但他在58
同城上看到不少公寓打出的價格僅
4,000多，較市場價便宜了三成多，滿
心歡喜的他約中介看房時，才知道要交
一年租金，而且萬一公寓老闆跑路時也
會被房東驅趕，所以打斷了租便宜房的
念頭。

房東轉找正規中介出租
蛋殼公寓爆雷也令一些房東損失不

少，有房東為了謹慎起見，不再願意將
房子交給公寓管理，而是自己找地產中
介出租。布吉德興花園胡先生表示，他
之前將一套2房2廳房子出租給蛋殼公
寓，儘管較市場貴幾百元，但一年只有
11個月租金，蛋殼爆雷令他損失了幾個
月房租，因此再也不敢租給長租公寓
了。他將房產給中介出租，自己配好家
電和傢具等，「這樣比較保險，有保
證，可以避免損失。」

對於蛋殼公寓爆雷引發的衝擊波，美
聯物業深莞惠董事總經理江少傑表示，
蛋殼公寓其實也是一個賺差價的地產中
介，其租金貸和資金池監管出現了問
題，國家需要對此進行嚴格規範管理，
避免以後出現更多的長租公寓爆雷事
件。
江少傑表示，蛋殼公寓通過租金貸和
以優惠收取租戶一年的現金，然後拿去
盲目擴張和在全國各地以低租金吸引租

戶，從而把規模迅速擴大，然後再從金
融機構融資或者通過資產證券化等，導
致惡性循環。其實疫情期間更多地方租
金水平下降了，還有可能退租增加了，
蛋殼公寓就沒有辦法繼續滾動經營發
展，導致資金鏈斷裂，這就進一步推進
爆雷的速度。

倡銀行託管 專款專用
他建議國家對長租公寓現金收款和租

金貸收款等賬戶進行更多監管，避免其
形成資金池，規避非法挪用。具體方法
可以考慮將租戶的租金放在銀行進行託
管，專款專用，防止長租公寓想用就挪
用；禁止長租公寓以某種優惠以一年為
單位提前收取租金，從而避免潛在的爆
雷風險；禁止長租公寓與銀行合作，以
優惠形式向租戶提供租金貸，因為其一
旦爆雷容易形成連鎖的社會反應，影響
社會穩定。

近年長租公寓在內地流行，內地目前
還有不少大企業涉足長租公寓業務，包
括一些房地產企業例如萬科旗下泊寓和
世聯旗下的紅璞。據萬科有關人士告訴
記者，截至今年上半年，泊寓在全國33
個城市累計開業12.73萬間，已開業項

目整體出租率為88%，開業半年及以上
的成熟期項目的出租率為93.7%。
該人士稱，萬科以「泊寓」為主的青

年公寓產品，運營上以標準操作流程服
務。記者從萬科泊寓龍崗區阪田店一服
務員處獲悉，其所在項目18.9平方米的
單間，租金為人民幣1,100元，配有空
調、衣櫃和床等，可以拎包入住。據了
解，該價格在市場上處於中低價。該服
務員告訴記者，泊寓租金都是按月交，
沒有像一些公寓以優惠方式按年交，這
樣對公司和租戶來說更加穩健，也沒有
其他公寓流行的「租金貸」。租戶只需
在泊寓App和公眾號上交房租。目前，
泊寓在深圳有70多個長租公寓項目，每

個項目約有300間房，總計在深圳經營
的房間約有20,000間。一直以來，泊寓
經營穩定，未有發生過其他公寓出現的
資金鏈斷裂等問題。

紅璞公寓強調無「高收低出」
世聯有關人士亦表示，截至今年上半

年，紅璞公寓在管間數超過3.3萬間。
目前公司公寓業務運營穩定，也已經在
使用公寓數字化管理系統提升運營效
率。公寓業務新增公寓拓展多為輕資產
託管類型。他並強調，紅璞公寓業務沒
有「高收低出」等類似行為；也沒有做
「租金貸」，租金也絕大部分都是月
繳。


