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自如多地公寓陷租赁纠纷
广州有业主被要求降租 20%

“继续出租，要
被迫大幅降价 ；不
租， 又要赔偿 2 万
多元装修费…… ”
自如一业主郁闷地
表示，无论怎么选，
都是亏钱。 近日，多
名自如业主爆料 ，
被自如要求减租 ，
否 则 将 单 方 面 解
约， 同时业主需要
赔偿自如改造房子
所支付的装修及家
电费用。

■新快报记者 何璐诗

资金链迎大考
上半年 16家
中小长租公寓企业倒闭

住房租赁行业经历过众人追捧的投资
风口，也正在经历频频爆雷、多方追讨的深
水期。 部分长租公寓平台未控制好前期成
本，运营阶段入不敷出，且盈利能力不足，会
容易面临现金流不足的问题。 此外，野蛮扩
张与过度金融化，以“拿房—出租—融资—
再拿房”的模式来扩张市场，期望形成规模
效应。 一旦其中一环出现问题，资金链断裂
同样不可避免。

来自克而瑞租售事业部的资料显示，据
不完全统计，今年上半年，有 16 家中小长租
公寓企业相继倒闭。 不过，一些企业壮士断
腕分割资产的同时，也有一些头部企业抓住
机会，借由价格优势加快收并购步伐，进一
步完成战略布局及行业资源整合。 克而瑞租
售分析指出， 当前公寓已到达红海阶段，激
烈竞争后，行业开始整合，大鱼吃小鱼的收
并购频现，反观中型公寓缺乏竞争力，受创
严重。 随着行业的快速发展，头部企业不断
聚集资源，但同时资本驱动型的企业随着来
自于资本市场的资金紧张，公司风险漏洞就
容易集中爆发。 今年 3 月，自如获得了软银
10 亿美元投资。 同月，贝壳找房完成 D+轮
融资，总融资额超过 24 亿美元。 今年 1 月蛋
壳公寓也正式在纽交所挂牌。 作为国内第一
家赴美上市的长租公寓服务商，青客去年上
市，但不足半年便被爆深陷资金链泥潭。

广州自如表示，今年应届毕业生租客人
数同比去年有所上涨，一方面“0 押金”优惠
对于毕业生来说是个不小的帮助，其次房源
配套以及风格受到青睐。 从租客的偏好来
看， 今年兴起的 21 号线天河公园站周边房
源更多租客会去关注。 有别于以往中心城区
商圈的关注热度，今年棠下、科学城、区府、
华南新城成为新的热门意向商圈。

在徐再军看来， 面对租房市场的困局，
各方都面临着巨大的压力。 租金同比下跌，
距离租赁市场恢复到往日水平仍需一段时
间。 长租公寓平台与业主无法成功协商租
金，其实也是两败俱伤，长租品牌与业主、租
客的拉锯战远未结束，部分企业的抗风险能
力薄弱的企业，将面临严峻的生存考验。

广州的一位自如公寓业主告诉记
者，近日接到自如管家的通知，对方以
“疫情影响，造成公司收益下降”为由，
要求她把月租由原来的近 5000 元降
为 4000 元-4400 元，更要求保持这个
租金三年，并称“不降价就解约”，且解
约索要装修损失 2 万多元， 更没有提
及赔付。

两年前， 她将自己的房子委托给
自如对外出租，合同列明约 5000 元的
月租，5 年内每年涨租 3%。今年 9 月便

迎来第三年，她不但等不到涨租，自如
还让她重新签约， 把余下 3 年的租金
定为 4000 元-4400 元。

“这个减租幅度真是太难接受了，
降至 4000 元就是 20%的降幅，自如现
在把经营风险转嫁到我们身上， 是什
么道理？ 而且三年都要维持这个价格，
感觉已经脱离市场了， 凭什么要求我
们减租呢？ ”该业主表示，自己房源在
自如这两年几乎是满租的， 仅有半个
月到 1 个月断租过。

不仅是广州，北京、南京、杭州、深
圳等多地自如公寓的业主近期也遭遇
了类似事件。

不少业主直言 “一开口就要求每
月降近千元 ， 这种行为实在是太霸
道！ ”长租公寓发起的要求房东降租行
为，已经引起了有关部门的重视。 据了
解，7 月 29 日，杭州市住房保障和房产
管理局租赁中心曾约谈自如公寓相关
负责人，了解事件经过，并要求妥善处
理这一事件。

“降幅达 20%，这个减租幅度难以接受”

针对“要求减租”的这一做法，8 月
11 日， 自如公寓回应新快报记者称，
“目前确实少数房屋，受疫情、商圈变
化及城市规划等因素综合影响， 呈现
委托价格与租赁价格倒挂的趋势，我
们与这些房屋的业主展开适当降低委
托租赁价格的协商。 未来将进一步严
格要求一线管家与业主沟通的规则、
态度、方式，做到与业主充分协商，最
大程度上保护业主利益。 即使启动合
同中单方面解约的条款， 也会按照合

同条约履行赔付，不存在‘没有任何赔
偿’的情况。 ”

广东天穗律师事务所佛山分所执
行主任陈乾德向记者表示， 业主如果
不同意减租，业主有权拒绝。 “双方签
订的合同合法有效， 应当按照合同履
行， 收益好不好这是企业自身应该承
担的风险，那赚钱赚得好的时候会不
会给业主分一点呢？ 肯定不会。 所以
承租人以收益不佳为由要求减租是
没有依据的，业主可以要求按照合同

履行。 ”
陈乾德建议， 如果对方不按时交

租，可以解除合同，合同有约定解除权
的，但业主不需要支付装修费，业主并
不是无理由解约。 “如果业主为长远考
虑，或者可以接受减租的，那双方协商
一致签订补充协议约定清楚。 ”

据天眼查数据显示，广州自如生
活科技有限公司今年以来共有 10 宗
法律诉讼 ， 均是因租赁合同纠纷被
起诉。

律师：企业应该承担风险，业主有权拒绝减租

疫情影响下， 广州住房租赁市场
已被打乱，返城租房“小阳春”延迟、本
该火爆的毕业季租房也反响平平，不
过多份数据显示， 今年租金同比下降
不足 10%， 与长租公寓要求业主减租
的幅度，仍有一定落差。

克而瑞城市租售系统数据显示，
今年上半年，受疫情影响，租赁 16 城
个人房源租金涨跌分化较大， 其中 9
城租金上涨，7 城下跌， 但整体涨幅不
及预期，其中广深跌幅较大。 今年上半
年广州租金同比去年跌幅为 3.9%。

来自巴乐兔研究院最新数据，广
州今年 7 月平均租金 1143 元， 去年 7
月则是 1253 元；今年广州前 7 个月平
均租金是 1191 元； 去年全年平均为
1256 元。显示由于疫情影响，在租客求

职、 收入均受影响的情况下， 消费领
域，尤其是房租支出部分被明显波及，
体现在每年均有所上升的租金不升反
降。 根据一季度的数据，就租客对租房
预算的计划来看， 约 50%的租客有缩
减预算的计划 ；29%没变化 ；14%准备
合住精简房租；仅有 6%的租客有增加
预算的计划。

广州市房地产租赁协会常务副会长
兼执行秘书长徐再军向记者表示， 平均
租金下降的原因主要有三点，“一是整体
经济形势影响就业环境， 办公人员外流
或回乡，令退租率上升；二是不少毕业生
暂未找到工作，也会选择先返乡休整；三
是由于消费力的调整， 不少客户选择搬
进更低成本的城中村， 原来在城中村的
租客则搬去更郊外的城中村。 ”

克而瑞租售分析指出， 市场需求
会跟随经济环境波动而迅速反应，而
租赁市场的房源供给则存在一定的滞
后性，在两者不匹配、供需结构矛盾突
出等影响下， 租金变动是市场内在自
动调整的直接结果。

不过，从 7 月开始，广州租赁市场
的热度正逐步恢复。58 同城、安居客发
布 《2020 年 7 月份一线及新一线城市
租房趋势报告》显示，一线城市租房热
度环比出现普遍上涨， 广州租房热度
出现 6.3%的环比涨幅， 在一线城市中
排最高。 巴乐兔研究院监控的机构房
东市场，7 月满租率达到 95.4%， 而 4
月底这个数据大约是 90.6%，去年平台
上的机构房东整体满租水平在 96%，
从满租率角度看，市场已接近恢复。

上半年租金同比跌 3.9%�市场热度逐步恢复中

■资料图片


