
据媒体报道称，10月8日，悦如公司
发布公告称，其投入的1600套公寓因面
临巨大的经营及资金压力，已无力维持
公司正常经营。

悦如公司在今年9月已接受了郑州
比逊达美公寓管理有限公司（以下简称

“比逊达美”）的并购重组。目前，悦如公
司的全部股份已转让给比逊达美，且已
进行相关股权转让及工商变更手续。转
让协议签订后，公司经营管理及房源管
理等事宜均由收购方全权负责。

天眼查显示，河南悦如资产管理有
限公司成立于2014年7月30日，注册资

本为3100万元，法定代表人为汪明跃，目
前处于“存续”状态。公司的经营范围
为：企业投资管理、企业管理咨询等；以
自有资金对房地产产业、互联网行业、服
务业投资；物业服务（凭有效资质证经
营）等。比逊达美已100%持有悦如公司
股权。

财经评论员严跃进点评称，长租公
寓资金压力增大，也说明经营预期和市
场反应是不一致的，股权转让某种程度
上也是为了防范亏损扩大，这也使得后
续长租公寓企业需要更加注重房源管理
和资金风险。

无独有偶，据媒体报道，杭州的德寓
科技因为高收低租而导致资金链危机。
此外，同在杭州的国畅房地产代理有限
公司也关门了，不少房东被拖欠了房租，
租客交的房租也打了水漂。

记者注意到，2018年以来，长租公寓
行业“爆雷”不断，乐伽公寓、寓见公寓、
爱公寓、优租客、恺信亚洲、鼎家公寓、杭
州德寓等接连曝出资金链问题。截至目
前，已有 20 余家长租公寓因资金链断
裂、经营不善而破产。其中，乐伽公寓的
关停导致南京、苏州、合肥等地不少房
东、房客蒙受损失，引发外界较多关注。

多家长租公寓遭遇资金链问题

据《经济日报》报道，从各项数据
来看，今年楼市“金九银十”依然难以
再现。在部分城市，尽管开发商推出
了不少促销措施，但总体而言，未起波
澜。当前，在“房住不炒”定位下，“一
城一策”持续发力，房地产市场平稳运
行仍是主流。

最近一段时间，一些地方出台了
新的调控措施，有松有紧。

比如，江苏扬州恢复了住房公积
金贷款最高限额，从35万元提高至50
万元。专家认为，公积金贷款额度上
调，有利于支持刚性购房需求，能够减
少职工购房贷款压力，购房者也可以
享受更好的保障。

安徽宿州发布的《关于推进农业
转移人口市民化 致全市人民群众的一
封信》中提出，农业转移人口在主城区
购买首套商品住房、办理不动产登记
证并落户，对缴纳的契税给予全额财
政补贴。财政补贴有助于降低购房压
力和刺激购房需求。

而房价上涨较快的城市，调控措
施也随之而来。今年以来，呼和浩特
二手房价格在纳入国家统计局统计的
70个大中城市中涨幅居前。国庆长假
前夕，呼和浩特印发了《呼和浩特市房
地产市场调控工作实施方案》，规范房
地产市场运行，全力稳房价。方案包
括限购、限贷、限价政策，申请商业银
行贷款的，首套房首付比例不低于两
成，二套房首付比例不低于四成，三套
房及以上不得办理；申请住房公积金
贷款的，第二次申请须在第一次公积
金贷款还清之日起5年后申请，三次及
以上申请住房公积金贷款不予受理
等。

专家分析认为，呼和浩特的调控
新政旨在坚决遏制投机炒房行为，防
范化解市场风险，促进房地产市场平
稳健康发展。

中原地产首席分析师张大伟认
为，近期房地产调控最大的特点是与
房地产相关的金融政策密集出台，从
房地产按揭到开发商各种融资渠道都
有不同程度收紧。

此外，各地公积金政策也密集出
台，成都、无锡、武汉、海南、贵阳等多
个城市，陆续发布了公积金政策，有宽
松也有收紧。整体来看，大部分城市
都是针对各自楼市发展现状所采取的

“一城一策”。
调控政策持续密集出台，金融政

策收紧，传统热销季难再现，这是否代
表房地产要彻底“凉凉”？专家认为，
房地产市场仍然是推动国民经济发展
的重要行业。恒大研究院副院长夏磊
认为，当销售回归自住需求，房地产市
场将进入总量稳定、区域分化的新阶
段。六大因素支撑我国房地产业中长
期市场空间，包括城镇化推进，大量农
村人口持续进城；城市间人口迁移增
加；住房消费升级；居住条件改善；经
济增长带动居民住房消费；家庭结构
变化，规模小型化。

一位业内人士认为，房地产市场
发展应该与经济发展水平相适应，不
能过度提前透支居民的消费能力，也
不能将房地产作为拉动或刺激经济增
长的手段，要高度警惕高房价对创新
创业的破坏性作用。 （亢舒）

开发商促销措施
难改市场观望情绪

热销季难再现
楼市稳是主流
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又有多家长租公寓“爆雷”
行业面临新一轮洗牌？

据《新京报》报道，继乐伽“爆雷”后，又有长租公寓出现资金链问题。据媒体报道，河南悦如资产管理有限
公司（以下简称“悦如公司”）、杭州德寓科技、国畅房地产代理有限公司都被爆出资金链问题。业内人士认为，
从整个行业融资环境来看，只有头部公寓企业能得到银行和资本的青睐，而中小公寓几乎无缘融资，同时，长
租公寓领域已经逐步进入深水区，中小公寓或面临较大的洗牌和淘汰概率。

记者注意到，在此次资金链出现问
题的公寓机构中，跟乐伽公寓一样，都存
在“高进低出”的做法。

所谓“高进低出”模式，即以高于市
场价拿房，给房东的付款方式为一个月
租金或一季度租金，再低租金出房，但
一次性收取租客的租金为半年，甚至一
年。如果租客想月付，租金价格就高，
因此，不少租客便选择半年租或一年
租。

之所以会出现“高进低出”的模式，
巴乐兔联合创始人高萌指出，可能是受
过去一段时间长租市场风口强劲的影
响。不过，“当前市场已趋于冷静理性，
无论从政策、资本，还是经营角度，都需

要从问题中总结经验。”高萌称。
“长租本身是一个刚需、低频、低利

润的传统生意，且事关民生大事，更需踏
实稳健，追求租客保障、民生稳定、经营
受益的共惠局面。当前，亟须在各方努
力下，建立一个信息透明、标准可循的产
业生态。”高萌表示。

“‘高进低出’模式正破坏着行业整
体信用。”房东东创始人全雳指出，“高进
低出”与租金贷一样，是典型的利用资金
池运营长租公寓的做法。这一模式，无
形中会放大杠杆，由于缺少风险控制，一
旦企业经营管理失误，最终会导致房东、
租客严重损失。

全雳进一步强调，目前租赁行业还

缺乏法律化的约束，也没有押金保障制
度，或担保金制度。这也就意味着，企业
倒闭了，对租客、房东而言，还缺乏相关
保障。因此，全雳呼吁，“必须严惩这个
行业里的黑中介和黑二手房东。”

在业内看来，现阶段，缺少对公寓经
营者的约束力，是行业滋生不良企业的
主要原因。北京房地产中介行业协会赵
庆祥建议，“尽快出台住房租赁条例，租
赁行业必须通过立法建立准入门槛；此
外，可以由协会牵头探索建立风险准备
金制度，租赁企业按照规模，缴纳风险准
备金，此举一方面可以对冲经营不善带
来的风险，另一方面，也可以控制企业的
扩张速度。”

“高进低出”破坏行业整体信用

众所周知，作为一种新兴业态，长租
公寓的痛点在于“地贵、钱贵、周转慢”，
虽然行业前景可期，但是到目前为止，尚
无企业能给出清晰的盈利模式。自我造
血功能不足，长租公寓只能靠外部输血，
不断融资，尤其是在急于扩张规模的起
步和发展阶段。

然而，长租公寓市场持续受金融去
杠杆、行业严苛监管、资本理性收缩几大
因素的影响，行业延续整体增速放缓的
趋势。市场进入洗牌期，在高投入低产

出的现状下，各企业基于规模和资源优
势进一步两极分化。

全雳认为，从整个行业融资环境来
看，只有头部公寓企业能得到银行和资
本的青睐，而中小公寓几乎无缘融资，同
时，长租公寓领域已经逐步进入深水区，
中小公寓自然面临大的洗牌和淘汰。对
于缺少持续竞争力的中小公寓而言，选
择股权转让或退出，反而是更合适的选
择。

业内人士亦表示，“市场上并不缺少

钱，关键在于企业自身的盈利模式，如果
盈利模式不是很清楚，进来后退不出去，
投资方就会质疑与观望。”

虽然长租公寓行业遭遇调整，但前
景依然可期。

在赵庆祥看来，长租行业还有较好
的发展前景。“目前住房租赁市场规范发
展过程中，肯定会出现各种问题，但随着
租赁制度的完善，这些问题都会逐步得
以解决。”赵庆祥总结称。

（张晓兰）

资本寒冬来临？


