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蛋殼碎一地誰來救場？

■ 蛋殼爆雷，但小程序目前依然可以預約
看房。 蛋殼小程序截圖

為求脫身為求脫身 煽動房東租客互鬥煽動房東租客互鬥高收低租的「虧本生意」

■有蛋殼租客以死相逼。 網絡截圖

「你看中長租公寓的優惠，長租公寓只看中你
的現金」，這一句話，道破了目前市場上很多長
租公寓玩的套路。向租客收取低租金，給房東高
租金，兩頭似乎都從平台上獲得優惠，殊不知，
平台真正瞄準的只是從中得來的巨大現金流。
「通常人們認為長租公寓的生意是收取中間差
價，比如和租客簽約的租金要高於和房東簽約部
分，然後從中獲利。實際上他們反向操作，和大
家理解的生意不一樣，而是玩資金遊戲。」有傳
統房屋中介人士向記者表示，一些長租公寓的騙
局，正是從「虧本生意」開始。

一手拿房源 一手拿現金
「高收低租，搶奪房源，壟斷市場。」該中介

說，「正是因為看起來租客、房東和長租公寓簽
約更有利，讓他們手中的房源越來越多，虧損部
分權當支付的利息。只要房源在，長租公寓手上
的資金就越滾越多。這個現金流本質上是由於期
限錯配產生的，等於擁有了一大筆短期不用兌付
的現金，不管是用於擴大規模，或是其他投資、
甚至捲款跑路，對他們都是有利無害的。「到最
後，有些長租公寓在玩資金錯配、信息不透明、
籌集資金池，和P2P有什麼區別？」該中介如此
總結。
但無論是資金錯配，或是提前透支現金，左手吸

房源右手放租的窟窿肯定也會越來越大，時間一長
肯定無法填補。知名地產分析師嚴躍進告訴香港文
匯報記者，有些資金鏈吃緊的長租公寓，就算不把
錢用到別的地方，本身也是要吃緊的。「很多房源
收購要裝修等，都需要耗費成本，本身租金收入不
高，那麼這類成本自然也是一種負擔。

170家長租公寓已註銷
另外也說明此類資金其實已經用於項目擴張，也

是一個較大的開支。」嚴躍進如此表示。

實際上，近來長租公寓已爆雷頻頻。據天眼查
統計，中國目前已經註銷或吊銷的長租公寓相關
企業約170家，佔相關企業總量的15%，另外有
約22%長租公寓相關企業存在過經營異常，近5%
企業曾受到過行政處罰或有過嚴重違法行為。如
果說P2P爆雷只有投資人一頭的受害者，而長租
公寓爆雷則牽扯到租客和房東。記者在群裏看
到，儘管租客們都面臨房東的驅趕，但部分亦體
諒房東並在承擔損失。有租客稱，「我的房東說他
靠出租房過活，現在收不到租金他斷了生活費」、
「我房東和我說，她要靠租金給家人治病，現在她也
很為難」。不過更多的還是租客、房東的對立和鬥
爭。有租客感嘆，「其實雙方都是受害者，現在
長租公寓沒錢，只能受害者在相互傷害了。」

租客退房拿不到退款，房東
繼續出租收不到租金，蛋殼又實
打實沒錢，損失到底該如何解

決？「只能租客、房東或者銀行來承擔這
個損失。」李芬表示，她經過和房東協
商，最後雙方願意各退一步，各自承擔一
半損失，房東允許她繼續住一段時間，但
李芬也需要再補房東一些房租。「實際上
這些損失本該蛋殼出，但他們沒有錢怎麼
辦？只能我們作為替罪羊，可我們的錢也
不是大風颳來的！」儘管結果還是在李芬
可以承受的範圍內，但她依然憤憤不平，
為什麼受害者要代替蛋殼付出代價？

多個地方政府收拾爛攤子
隨着蛋殼爆雷事件持續發酵，多個地方

政府部門和社會機構開始一起為蛋殼收拾爛
攤子。騰訊旗下的微眾銀行同樣因為蛋殼而
有所損失，該行兩日內連發兩份公告，稱願

意「救助蛋殼公寓」。12月2日公告稱，可
給貸款租客3年期的免息延期，並不影響信
用記錄，但很多租客表示無法接受，「不租
房了憑什麼還要還貸款？」2天後微眾銀行
解決方案再升級：租金貸租客不繼續還貸，
可將蛋殼所欠預繳租金用於抵償租客於微眾
租金貸款，便能結清貸款。該行的首份公告
還披露，截至 12 月 1 日「微眾銀行有
161,845名租住在蛋殼公寓的客戶」。

作為蛋殼總部所在地，北京是較早開始處
理危機的城市。北京市住建委方面11月初就
表示已針對蛋殼公寓成立了專辦小組，希望
能平穩解決此事；還在全市設立了100多個
蛋殼公寓矛盾糾紛接待點，包含了蛋殼公寓
涉及到的12個區。上海市房屋管理局據稱已
約談企業，要求企業妥善處理矛盾糾紛，並
每天和蛋殼公司保持溝通聯繫，密切關注其
狀況。消息人士透露，上海有關部門已開會
要求有蛋殼房子的社區，租客和房東要是打

起來，就要調停。
南京還為蛋殼租戶提供免費過渡房源，

首批房源共計30套。另外，網絡上很多個
人也加入免費提供房源的接力賽，不少人
都表示，自己房間還有空餘，可以適當免
費接受受影響的租客。不過，不知去向的
錢始終是沒了。 ■記者 孔雯瓊

在這場風波裏，原本應該是租客、房東聯
合起訴蛋殼，但卻被蛋殼巧妙脫身，只留下
房東租客在互鬥。「我的房東找過蛋殼，結
果被蛋殼教了一種及時『止損』的辦法，就
是和蛋殼解約，然後收回房子再次出租。」
有租客告訴記者，因為租房合同是由租客、
房東兩方分別和蛋殼平台簽約，如果房東單
方面完成解約，那他和蛋殼的原合同不再繼
續履行，也就意味着房東可以收回自己的房
子。至於房東解約後為何要暴力驅趕租客，
該名租客表示，「當然也是『盡快止損』，

如果房東去法院起訴我，要求搬離，從起訴
到判決起碼3個月，那等於再損失3個月房
租。」

教房東驅趕租客
另外，從網友爆料的多個視頻來看，為了

引發租客和房東互鬥，蛋殼員工甚至教房東
驅趕租客。「你把鎖換了，要麼直接用螺絲
刀把鎖擰開，要麼直接找開鎖人員。」當一
名房東詢問蛋殼員工是否需要撬鎖的時候，
有一個視頻中工作人員直接給出上述答覆。

在另一個視頻中，蛋殼員工則建議房東去
「嚇唬」一下租客，稱「現在唯一要處理的
就是租客問題，你們要給租客壓力，可以適
當嚇唬一下，要斷水斷電什麼的。」
很多經歷了和蛋殼鬥智鬥勇、身心疲憊的

租客普遍表示，迫切希望租房行業回歸本
源，少些「虛晃一槍」的創新。有租客在網
上呼籲，「以前租客、房東信息透明，中介
費亦公開。不知道其他長租公寓能否多些真
誠，否則蛋殼危機早晚會在其他企業身上重
蹈覆轍。」

蛋殼大事記蛋殼大事記
2015年1月 高靖以250萬元人民

幣啟動資金創立蛋殼
公寓

2017年6月 完成了一筆1,000多萬
美元的A+輪融資

2020年1月 赴美上市，實際募資約1.49
億美元，首日市值達27億美
元

2020年2月 市場傳出蛋殼存在「租金貸」問題、
深圳監管方將開展排查工作的消息；

公司受疫情打擊而資金鏈出現斷裂的
消息持續出現

2020年6月 蛋殼確認高靖受查，但強調與公司無
關，任命崔岩擔任代理CEO

2020年11月 因拖欠房東房租與租客退款，多地出
現討債風波

整理：香港文匯報記者 孔雯瓊

■■高靖高靖

■香港文匯報記者 孔雯瓊上海報道

原本「錢貨兩清」的租

房模式，在資本的插足

下，變成為一種「創新加

持」的長租公寓。但違背

市場規律、不講風險的創新，很快踩雷，留下一地

雞毛和數不勝數的受害者。近日，長租公寓中標杆

企業的蛋殼公寓，接連發生租客被驅趕事件，甚至

有租客不堪打擊而跳樓。實際上，爭吵、打砸、報

警，類似這樣的衝突每日都在蛋殼和其他一些類似

的長租公寓的租客、房東甚至公司工作人員之間輪

番上演。很多剛入社會卻慘遭租房經歷「暴打」的

年輕人，這時才反應過來：這哪裏是正兒八經的租

房平台？根本就是披着租房外衣的另一種P2P平

台，是龐氏騙局。

■長租公寓中標杆企業蛋殼公寓，近月在各地接連發生因拖欠房東租金，租客被驅趕事件。圖為在蛋殼總部維權的
人。 網絡圖片

■房東破壞衞生設施驅趕租客。 網絡圖片
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名為創新實騙錢 房東租客兩頭吃

蛋殼爆雷 資金遊戲現形

為了解蛋殼租戶的窘迫現狀，記者加
入了蛋殼維權群。在一個名為「流

離失所蛋殼人」的微信群裏，有超過450
名的租客，群裏時不時可以看到「房東砸
了門鎖，把廁所敲個稀巴爛」、「拍了把
刀給客服，警察上門了」的消息和照片。
這些在異鄉抱團訴苦的年輕人交了一年的
房租，有些人還是去銀行借的錢，但卻失
去了容身之所，每天心驚膽戰，不知道哪
天會被掃地出門。

用信息不對稱時間差籌資
「爆雷是遲早的事，長租公寓的各種操

作都太離譜了，高收低租、長租短付、租
金貸、虛擬貨幣等等，幾乎集合了所有騙
局的各種玩法。」租客李芬向香港文匯報
記者講述她的遭遇，從她口中亦可得知平
台的玩法：「一次性付了4萬多元（人民
幣，下同）的年租金，只租了三個月，房
東就來敲門通知我要搬離，剩餘錢沒退
我。」當李芬和沒有收到租金的房東面對
面一合計，才知道其中的可怕之處，「我
月租金是3,400元，而房東和平台簽約的
租金則是5,000元，差額1,600元。要知道
蛋殼還承擔了裝修，還有保潔、管家服
務。」
蛋殼為何要做賠本生意？李芬道出其中

奧秘，「很簡單，租客的房租是要一年付

清，房東租金是每月支付，平台就利用信
息不對稱和時間差把資金籠到手裏，其實
不就是和P2P一樣嗎？」
曾任我愛我家集團控股公司副總裁的胡

景暉就一言指出，「高收低租」是租賃行
業的毒瘤。兩年前他就炮轟長租公寓模式
「以超出市場租金的20%至40%價格收
房，完全擾亂了正常的租賃市場。又以長
收短付的模式，讓業內存在巨大風險。

誘租戶借貸 再擴充資金池
記者所在的蛋殼維權群中，「租金貸」

（編按：長租公寓讓租客向金融機構借
貸，以一次性付清較長期房租）是出現頻
率最高的一個詞。
多位蛋殼租客告訴記者，蛋殼業務員在

推薦房源時，會大力引導人們去使用租金
貸，「對於使用租金貸的租客，給予各種
優惠措施。」據蛋殼年報，2017、18和
19 年，選擇租金貸租戶比例分別為
91.3%、75.8%和65.9%。
李芬身邊不少人就選擇了租金貸，合同

上顯示貸款年利率9.5%。利息並不少，
但實際上這部分依然由蛋殼承擔，蛋殼會
通過抵扣服務費、返現等方式返還給租
客。「你以為蛋殼是在做好事嗎？他們目
的還是在大批歸攏資金，租客貸款，錢是
直接發放給蛋殼公司的賬戶，說到底他們

還是在擴充資金池。」
蛋殼爆雷的糾紛，在12月3日由一名年

輕租客從出租房墜樓身亡引向高潮。該租
客的室友向媒體表示，因蛋殼公寓拖欠房
東房租，事發一周前他們被下了逐客令，
「不確定是否是因為這事才跳樓」。

退款「騷造作」蛋殼幣問世
事件發生後，蛋殼明顯加快啟動了退

還租客租金的進度，那些年付用戶已
經支付掉的數萬元的資金，看似有了
退還的跡象，很多租客一開始紛紛在
群裏「奔走相告」這一喜訊，但沒
多久，他們就再也笑不出，原來蛋
殼退還的不是人民幣，而是蛋殼
幣。
「問了客服，說是蛋殼幣以後在租

蛋殼的房可以沖抵資金。現在我拿到
2萬多的蛋殼幣無法提現，希望有生
之年還能派上用場。」一名租客在群裏
吐槽。對於蛋殼這波最終的操作，群裏
其他租客也只能給出一個「騷造作」的回
覆來表達絕望。據蛋殼4月29日發布的
上市以來第一份年報，截至2019年底其
經營房間數量為43.8萬套。這其中有多
少租客、房東面臨「無房可住，無錢可
退」的局面？多少貸款租房的用戶會流
離失所外加債務纏身？


