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扫码了解广州楼市最前沿动态

YOU+北京店欠费千万退出当地市场
广州部分项目以“不加租”吸客

事实上，近年多个类别的企业聚焦集中式长租

公寓赛道，包括国企类、房企系、酒店系、中介系、创

业系、城中村二房东类等等。与前几年创业系、酒

店系占据主流的时代不同，目前来看，市面上的租

赁社区更多以房企或者国企为背景的运营商运

营。克而瑞租售数据显示，“全国管理规模榜

TOP30”的企业中，房企系公寓管理规模约是创业

系的3倍。

刘昕表示，“确实这几年房企系和创业系的比

例差距会越来越大。房企从上游就开始介入了租

赁的市场，形成一个闭环，对于行业很有影响。”虽

然两者差距拉大，但刘昕认为，“市场份额足够大，

也没有说头部企业大规模进入，大家就不做了。”在

刘昕看来，“目前把全部品牌公寓加到一起，才占

总体市场份额的 10%-20%，广东来说城中村板块

市场份额尤为明显。”

对于创业系的商业模式，刘昕告诉记者，最初

前十年一直属于摸着石头过河。“其实房企也走过

创业系这条路，包括旭辉的瓴寓、碧桂园的碧家等，

这几年他们也在快速调整，基本上房企系现在主要

是以自己项目为主以及帮政府做一些租房项目。”

克而瑞租赁数据显示，2022年第二季度TO30
租赁企业管理规模 122.45万间，相较于上一季度，

管理规模环比增长1.20%，受宏观经济环境影响，增

长速度持续放缓。公寓增量不如往年，市场正探索

新路，其中保障性租赁住房成为了国家在租赁市场

方面的重要导向。2021年7月，国务院办公厅发布

《关于加强保障性租赁住房的意见》，将加快保障性

租赁住房。同年 9月，广州市政府办公厅发布《关

于进一步加强住房保障工作的意见》指出，到 2025
年，广州全面完成 66万套保障性住房建设筹集任

务（含公租房3万套、保障性租赁住房60万套、共有

产权住房3万套）。

据记者了解，YOU+在去年8月便参与运营广州

首个“工改租”的保障性租赁住房项目，YOU+继园东

项目成为了广东省首个政银企协四方联合项目。刘

昕表示，“把工厂正式

改成租赁，这是国家

倡导和鼓励支持的一

个方向，利用存量物

业，做出一些品质升

级。在继园东社区

后，‘工改租’这块已

经跑出一条路来，将

按这个模式往前推。”

长租公寓曾经是各大资本看好的阵地，然而
近两年，行业陷入震荡，随着空置率的上升和经
营成本的压力，部分长租公寓企业脆弱的资金链
浮出水面。近日，长租公寓“YOU+国际青年社区”
在成立十周年之际传出“资金吃紧”消息，YOU+在
北京苏州桥社区拖欠千万元物业费用等，遭产权
方强制清退。记者走访了广州某YOU+门店，目前
门店依然在正常运营中，但运营人员坦言市场大
不如前，并以“合同期内不加租”吸客。

在北京、上海、广州、深圳、杭

州等城市都有社区项目运营多年

的YOU+国际青年社区，在十周年

之际经营陷入震荡。在 YOU+于

北京唯一布局的社区——北京苏

州桥社区，产权方三浦教育投资有

限公司张贴了一份《致三义庙 2 号

院全体优家租户告知书》（下称《告

知书》）。《告知书》称，截至 2022 年

6 月 18 日，北京优家已拖欠相关费

用合计约 1340.14 万元，且今年 2
月、3 月、4 月发函要求支付租金后

至今未获响应，故决定解除租赁

合同，收回租赁物业。拥有接近

400 个房间和 1000 平方米的公共

空间的北京苏州桥社区，被要求

立即腾房，意味着 YOU+将暂时

退出北京市场。记者查阅“优家”

小程序发现，目前北京苏州桥社区

依然显示于小程序中，但拨打相应

的咨询电话，拨叫回复为“用户已

关机”。

记者联系到 YOU+联合创始

人、广东省公寓管理协会及广州市

房地产租赁协会会长刘昕，截至截

稿前，刘昕并未就YOU+北京苏州

桥社区停止运营的问题作出回应。

遭遇现金流吃紧的YOU+，成立

于2012年，根据官网资料，其业务布

局了八个城市，共运营21个项目。广

州是大本营，共有6店，是目前开拓城

市中，社区最多的城市。来自克而瑞

的数据显示2022年2月，广州TOP10
集中式公寓中，YOU+国际青年社区

排名第六，共有1560个房间。

记者在 YOU+凤凰社区看到，

目前依然正常营业。对于有社区“被

强制清退”，凤凰社区运营人员表示，

“如果有社区停止运营，我们通常会

把租客分流到周边的其他社区。如

果租客不想住了，我们会赔付租客违

约金。社区这一两年是困难时期，我

们也想了不少办法来维持运营。”

“这里133间房，以前都是100%
满租的，现在最好的时候也就 95%

左右，市场跟以前比差了好多。”运

营人员表示，40多平方米的大房间

比较满，但 20平方米左右的就要想

办法找客户，目前合同期内可以不

加租。“最近跟企业谈了个单，大概

20 间小房型，我们一签就签了五

年。”运营人员坦言，“要不然空着也

是空着，最近终于熬过来了，有 120
多间租出去了……”

长租公寓曾一度成为各大资本

看好的新阵地，多家企业轻松拿到

资本的投资。YOU+也率先获得了

资本的支持，最有名的一笔资金莫

过于来自小米雷军的1亿元。

在YOU+官网中所呈现的发展

图中看到，YOU+曾获得多次青睐。

2011年，YOU+创始人刘洋、刘昕在广

州海珠区凤凰街道，签下了原高露洁

牙膏厂厂房，开始了长达10个月的产

品改造；2012年，YOU+广州凤凰社区

营业，一个月内133间房间全部满租；

2013年，YOU+接受杨辉、张叮叮、张

殿雷、李姝萱四人的第一笔天使投

资；2014年，车库咖啡创始人苏菂加

入YOU+成为联合创始人，同年雷

军旗下的顺为资本领投A轮融资，策

源创投跟投；2015 年，YOU+总计

3000多间房间将投入到北京、上海、广

州三地；2016年，YOU+北京苏州桥青

年创业社区正式开业。

作为较早设立公共空间、提出

社交概念、进行青年社群培育的长

租公寓品牌，YOU+选择的位置交

通都较为便利，而且有一定的设计

感，租客多为年龄相仿的年轻人，着

重社交氛围。记者走访所见，社区

内配备不少公共空间，拥有包括共

享厨房、桌球台、洗衣房以及天台花

园等配套设施。以10年老店凤凰社

区为例，多个房间采光都比较充足，

但洗手间等设施较为老旧，部分房

间 更 不 配 备 座 厕 。 公 共 大 厅 有

WiFi，但房间需要租户自行报装宽

带。除了基本的租金，需要150元的

物业费，水电费用也比一般的住宅

高出一截。

不仅是YOU+,一些创业系长租公寓品牌近年

陆续经历洗牌。此前，2020 年国内首个上市的长

租公寓蛋壳遭遇资金困难，青客公寓也因连续亏损

进入破产清算程序……长租公寓企业的盈利能力受

到多方关注。有业内人士指出，长租公寓行业目前

大多并未解决自身的长期稳定收益问题，即使形成

一定规模也面临着夹缝中的竞争局面，往高做有服

务式公寓的下探，往低做有经济型酒店的上移，从房

源获取上甚至还要面临月子中心这样的竞争。对

于今年长租市场的总体情况，刘昕坦言，“今年量价

齐跌，很多企业都发展缓慢，内部调整比较多。”

易居研究院智库中心研究总监严跃进表示，目

前长租公寓赛道的经营压力依然较大，行业运行

表现也并不乐观，包括此前出现的一些企业资金

链断裂事件，也说明很多入局企业的经营问题依

然很大，只是目前没有暴露出来。“从租赁业务的

角度来讲，长租公寓是一个现金流稳定的行业，很

多入局企业之所以会亏损，是由于前期投入的成本

比较高。”

■新快报记者 何璐诗 文/图

YOU+拖欠千万费用，产权方收回租赁物业

广州店正常运营，部分社区“不加租”吸客

曾被资本多次青睐，个别社区设施较为老旧
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5 保障性租赁住房
成公寓企业探索新方向

4“入局企业亏损，多是由于
前期投入成本较高”


