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新闻背景

百亿融资或只是冰山一角
在各路资本悄然运作下，租房市场发生了巨大变化。

以万科为代表的房企进场，其资本雄厚。Wind数据显示，A股上

市公司中有14家企业经营住宅租赁相关业务。如世联行也表示，公寓

业务已布局30个城市，运营项目177个，运营间数近3万间。

此外港股碧桂园在北京、上海、广州、深圳、武汉及厦门等一、

二线城市筹备项目。截至今年6月底，在建房间数已超过2.1万间，已

获取项目的总房间数已超过2.4万间。年内预计能实现12个城市、46

个项目同时开业，保障供应。

房企融资中，整体为租赁业务发展进行的融资规模并不大。如：万科

在 8 月 10 日公告称完成 15 亿住房租赁专项公司债券，票面利率

4.05%，是今年6月份获批总额不超过80亿元的住房租赁专项公司债券

的第一期。

此外还有保利置业、龙湖集团、世茂集团、葛洲坝、泰禾集团等

近年来也都纷纷公告发行住房租赁专项公司债券。

除此之外，在政策市红利加持下，业内标杆房企与大型商业银行

直接开战了专项合作。如：

中信银行与碧桂园集团签约长租住宅保障性基金战略合作，中信

银行将在未来三年为碧桂园在长租住宅领域提供300亿元的保障性基

金以及综合金融服务。

建设银行深圳分行与包括万科、华润、碧桂园等在内的11家房地

产企业签署房屋租赁战略合作协议，宣布正式开发深圳市长租房市场。

除了房地产企业为了盘活尾盘和进行转型外，以自如等为代表的房

产中介也加入房源的争夺，取得房屋后装修升级运营再转租出去。Wind

数据显示，近年来，这些企业也进行了不少融资。如自如通过交易所发行

了4只ABS，合计融资13.6亿元。此外京东租房白条1号也发行了9.57亿

元的资产支持专项计划。

在房租快速上涨下，8月20日上午，北京市房地产中介协会召开

座谈会，自如、相寓、蛋壳公寓等10家主要住房租赁企业负责人参

加，共同承诺落实“三不得”要求，并承诺不涨租金且拿出手中共计

超过12万套的全部存量房源投向市场。

业内人士认为北京住建委约谈长租公寓企业，是一个信号，接下

来政府部门会出台更多相关政策，加强对租赁领域的监管。当监管来

临，资本也会回归理性。

资本将对租房市场
带来哪些变化？

那么，资本来了，房租价格还能
“坚挺”吗？对于普通的工薪阶层来说，
最关心的莫过于此。在买房门槛越来越
高的当下，“租得起”已成为人口城市化
的重要支撑。

然而，答案或许要令人失望。
正如我爱我家研究院院长胡景晖表

示，资本大幅度进入长租公寓，正是推
高当前租房价格的主要原因之一，像自
如、蛋壳等长租公寓运营商以高出市场
价20%~40%的价格争抢房源，人为抬高
收房价格，重装修，继续违规N+1出
租，极大地扰乱了房东的心态，也吊高
了房东的胃口。这一点，从本周起，在
不少个人或中介的收房端就已显现，消
息一爆出，甬城房东们的心理预期普遍
提高，不少房东已第一时间刷高了租价。

尽管目前，诸如21世纪OPEN家这
样的涉足长租业务的中介机构依然表
态，“房租价格的涨跌主要还是由供需关
系来决定，收房环节如果价格过高，我
们可以不收”；万科现有的租房价格，依
然是建立在市场接受价格基础之上的，
根据需求的情况倒推而来的，比如说，
假设租客一个月的收入是8000元，房租
的占比最多25%，那么，这一人群的租
金价格定位便是2000元左右。但业内人
士直言，“资本进入租房市场后，其资金
成本势必附加在房租之上，也不排除一
些企业或者机构为了快速扩大规模，高
价收房，可见房租价格的上涨只是时间
问题，甚至当资本对于市场的占有量达
到一定程度，便有可能在小片区内对租
金价格加以操控。”

当然，在推高租金的同时，各路机
构的竞相角逐也会给租房市场带来许多
新的展望，例如，目前开启的长租公寓
里已然形成的社交群、共享空间，租客
们可以在那里收获另一种生活；中介推
出的房屋定期维修，转租、转让，甚至
在未来可能发生的买房、落户等服务，
再也无需让你在续约时为各种琐碎的事
宜所烦扰。

事实上，来自各大房产中介的反馈
信息显示，近五年来，宁波租客对房屋
的配置已然发生了极大的变化。“以往的
旧家具、旧装修正在慢慢淡出主流租客
的视线，90后对于10年以上房龄，原木
色装修，还带护墙板的老房子多半不甚
感冒，他们选择租住空间的标准，绝非
单一的价格。”汪海波笑言。

资本为何趋之若鹜？

8月伊始，“血拼北京楼市”事件、我爱我家副总裁胡
景晖“炮轰”自如、蛋壳等长租公寓运营商后“被迫”离
职，继而监管部门火速出手等一系列事件，将另一只租金
暴涨背后的推手拎到了最起眼的位置——资本。在国家严
控楼市的情况下，大量资本涌入了租房市场，过半房源被
租赁代理机构垄断，便顺理成章地拉高了租金水平。

很多人恐怕纳闷，在中介市场，租房与售房的营业水
平大相径庭。据Wind云房数据库统计显示，目前，深圳的
租金回报率仅1.51%，像宁波这样的二线城市，尽管能够达
3%至5%的水平，对于中介机构而言依旧是缺乏吸引的。
而就在上周末，SOHO中国董事长潘石屹在公开演讲是还
称长租公寓是亏本生意。既然是亏本生意，缘何让各路资
本又趋之若鹜呢？

最早在宁波布局长租公寓的万科旗下长租品牌泊寓相
关负责人表示，政策红利、中长期收益预期、市场需求想
必都是当下资本角逐租房市场的原因。

据悉，早在去年10月，党的十九大报告定位“租购并

你的房租 了吗？
记者 崔凌琳

举”，住宅租赁业成为房地产市场发展新引
擎。紧接着，住建部首推试点租赁城市，各
地政府密集出台配套政策。去年11月，随着
建行与万科、恒大、碧桂园等11家房企，比
亚迪、方大等11家承租企业合作的建立，国
有银行正式进军长租市场，更为租房市场带
来了更多可能。

就在8月20日，房企龙头万科已明确表
示，2018年，要将租赁住宅业务确定为核
心。据悉，2004年至今，万科长租公寓业务
已覆盖30个主要城市，累计获取房间数超过
16万间，开业6个月以上项目的平均出租率
约92%。

而在宁波，就目前已经开业的芝士公
园、港隆广场和南部商务区三家泊寓长租公
寓门店共计700余间房源看，迄今为止的平
均出租率在92%以上，其中，有两家门店均
在开业3个月内就已满租。

今年6月25日，宁波成为万科在全国范
围内第一个成立独立的租赁住房公司的城
市。宁波万科租赁租房公司相关负责人戎珂
琼在接受记者的采访时表示，通过对比国内
外的大数据，我们看好未来宁波的租赁市
场，除了长租，若运营能力许可，短租、日
租都不无可能。她说，“租赁在发达国家的居
住结构中占重要地位，美、英、日三国的租
赁家庭占比普遍在35%左右，而我国租赁家
庭占比仅21%，随着租购并举的住房制度的
构建，将会有越来越多的人群，通过租赁解
决居住问题。”对将于9月1日开业的泊寓北
仑店，尽管此次推出的房源多达1120余间，
但戎珂琼颇为淡定，“当地企业众多，需求当
无碍，甚至会有很多企业，为留住人才批量
租用，将长租公寓作为福利奉予员工，而除
了首批推出的15平方米主力面积外，针对当
地为数不少的高端人才的配套住所需求，我
们也已开始着手研发。”

据贝壳研究院汇总数据显示，目前，我
国流动人口规模大、跨省跨市比例高，且呈
现家庭化、稳定化态势，再加上大量应届毕
业生的进入，目前，除了上海外，其他城市
的租赁住房供应普遍跟不上需求，二线城市
尤为严重。

这一点，汇聚了全市各类优质个人房源
的宁波本土爱租网所表现出的出租率更让人
惊讶。据了解，目前，在该平台登记的出租
房源信息约有17000余条，其中 包括学府
1号、48克拉、亚洲之窗、和美城、翡翠湾
等各大公寓楼，而其平均出租率高达96%以
上。

除了于今年刚刚开始涉足长租市场，致
力于打造“有烟火味道的城市住宅”的21世
纪OPEN家之外，本月底，专注于二手房买
卖、租赁的链家德佑也将正式进入宁波，宁
波租房市场的中介阵营又添“生力军”。

莫说宁波租房市场向来平稳，一个集合
了房地产开发商、房产中介、第三方公寓运
营商为主体的租房市场资本方阵正在形成。
而方阵之外，亦不乏精明的企业和商人。诸
葛找房数据研究中心首席分析师陈雷分析认
为，看好规模化后的未来发展前景，有运营
收益，也有资产升值收益，而金融工具加持
将减轻运营压力。
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