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租金一降再降空置率从零增至20%

一般而言，每年春节过后和高

校毕业季是租赁市场的传统旺季，

但今年这两大旺季未能让深圳城

中村租赁市场热闹起来。在度过

艰难的 2、3 月份之后，面对延迟的

租赁需求逐渐释放，多数房东也不

敢轻易上调租金价格。

在宝安区固戍一个城中村住

了 4 年的租客陈先生告诉记者，其

所在的独栋民房两房一厅的租金

在2016年为1500元，截至去年累计

上涨 500 元，但今年以来房东并没

有要求涨房租。

而据记者近日走访发现，即便

城中村的房东做出降租决定，也难

挡空置房源的出现。

7 月 14 日，记者来到福田中心

区的唯一城中村——岗厦村，与

其隔街相望的便是深圳地标建筑

平安金融中心。李斌（化名）所在

的一家中介公司在此地代理有 12

栋民房，据其介绍，这些物业实际

上为公司老板所有，公司员工只

负责日常管理和租后服务，合同

是跟中介公司签，同时也要给其

一笔“中介费”，金额为月租金的

50% 。“ 我 们 就 是 靠 中 介 费 吃 饭

的。不过因为疫情，现在也可以

只收30%。”

李斌称，岗厦村周边的小区房

租金在5000元至6500元之间，而城

中村里的民房租金在 1800 元到

3000 元不等。李斌带着记者来到

一栋距离岗厦地铁站步程不超过5

分钟的楼梯房，位于 7 楼的一间约

30平方米、一房一厅户型的空房目

前租金为2100元。李斌表示，该房

源价格已较去年减少 200 元，但还

可以减少100元，以2000元出租给

记者。见记者有所犹豫，李斌随即

称，如果确定租下来，可以向公司

申请免收中介费。

使李斌前后态度发生转变的

这套房源，截至目前已经空置了一

个多月，而放在去年，不出一个星

期便会被人租下。

记者随后来到罗湖区的向西

村，村子位于繁华商圈东门商业街

中心附近，人流密集，路上亦有不

少私人中介。在记者观望之时，一

位自称有房出租的中介王叔凑了

上来，他说自己已从事房屋中介20

多年，手上握有多处房源信息。据

其介绍，这里的房源租金近期每套

普遍下降300元～500元，楼梯房一

房一厅的价格为2200元，两房一厅

的价格为3000元。

除了租金下降、中介费减免，

近段时间城中村房东也放宽了对

房源其他杂费的收取。

记者来到位于福田西南部的下

沙村，这里紧邻下沙地铁站、KK one

购物广场，身处京基滨河时代、万科

金域蓝湾等豪宅之中。记者沿街看

到几位骑着挂有租房广告牌电动

车的大姐穿梭在街头巷尾，其中一

名带看大姐告诉记者，这里带家电

的一房一厅价格在 2700 元～3200

元，最便宜的一套为 2300 元，此前

的出租价格为2500元～2600元；两

房 一 厅 的 价 格 为 3300 元 ～3600

元。“现在的价格比今年2、3月份的

时候还便宜。”

此外，大姐称，目前收取的中

介费可从月租金的 50%减至 30%，

管理费也可以免除。据大姐介绍，

一般管理费的金额为每月收取 50

元～80元，另外房东目前不接受在

过年前退租。“过年的时候房子不

好租，很多人也会在这个时候离

开。”大姐告诉记者。

值得注意的是，多个城中村房

东均对记者表示，今年内租金都不

会上涨。李斌称，近段时间以来租

金都在下降，接下来最起码要等到

明年才有可能涨价。下沙带看大

姐亦称若与房东签订一年期合同，

之后再续约也不会涨价，而桂庙新

村的王姐则认为，该地的房源在 2

年～3年内不会涨租金。

另一方面，记者近日走访发

现，除了城中村，周边小区房的租

金水平也有所下降。如下沙地铁

口旁边的花好园小区，目前一房

一厅的租金为 5300 元～5500 元，

单 间 价 格 为 4700 元 ～4800 元 。

据中介刘鑫（化名）介绍，今年该

小区的租金普遍下降了 300 元至

400 元。

本报记者 陈婷 赵毅 深圳报道

随着深圳出台史上最严调控政

策，处于“白热化”阶段的楼市迎来一

波降温。深圳市房地产信息平台数

据显示，7月15日至21日，深圳住宅

一手房及二手房成交量较新政发布

前一周的数据均出现了下滑。

不同于因过热受到调控的买卖

市场，深圳租赁市场自今年以来承

受着空置的压力，即便正值传统旺

季也显得冷清。此外，受房价上升

的影响，租金回报率也呈持续下滑

趋势。

先行示范区、大湾区等规划利

好以及创新创业城市的定位使深圳

受到资本的拥簇，同时也成为众多

“逐梦者”的窗口。作为无数“深漂

族”在深圳的第一站，租金便宜、生

活便捷的城中村成为其暂时落脚的

首选。

只不过，《中国经营报》记者近

日走访发现，在整体租赁市场充满

“凉意”的背景下，深圳城中村亦处

于艰难回暖的境地。

“降价基本不可能，今年没有涨

价已经算很好了。”在深圳南山区桂

庙新村承租了几栋民房的二房东王

姐告诉记者。按照以往，王姐手里

的房源租金在今年将上涨200元～

300元/套，然而疫情的到来让王姐

失去了涨价的底气。

但像王姐这样不愿降租的房东

只是少数，更多城中村房东选择下

调租金，一贯收取的杂费经过商量

也都能免去，为的就是尽快将手中

的房源租出去。不过，降价手段对

部分城中村租赁市场并不奏效，房

源空置率依旧没有下降。

数据显示，今年上半年的深圳

租赁市场未出现春节后的旺季，成

交量环比及同比跌幅均超20%。

深圳楼市冰火两重天：租售行情背离

在热度方面，深圳楼市的租

赁市场和买卖市场出现了分化的

局势。

乐有家研究中心统计数据

显示，2020年上半年深圳租赁市

场成交量的环比及同比跌幅均

超过20%。

据中原地产发布的《2020年

上半年深圳楼市总结报告》，受

疫情影响，今年春节后租赁市场

未像往年一样出现回暖的趋势，

租客的减少使得租赁市场较为

冷清。

“一般来说，3月到10月都是

桂庙新村租房的旺季，特别是 6

月到8月份。但我现在一天最多

租出去三四套，去年这个时候一

天最多可以出租七八套。”王姐告

诉记者。

58 同 城 、安 居 客 发 布 的

《2020 年 6 月份一线及新一线城

市租房趋势报告》显示，深圳的租

房热度环比下跌 12.4%，新增房

源量环比下跌12.2%。

据中原地产统计数据，今年

上半年深圳租金约为 71.2 元/平

方米/月，较去年微跌0.3元/平方

米/月。

从租金回报率看，当前深圳

租金回报率为1.33%。虽然上半

年租金稳定，但在房价上升的影

响下，上半年租金回报率呈持续

下滑趋势。

今年以来，深圳楼市话题频

出，房价亦水涨船高。7月16日，

国家统计局公布6月70城房价数

据显示，深圳新房和二手房的价

格环比涨幅均在4个一线城市中

排名第一。

值得注意的是，深圳中原研

究中心数据显示，从过户数据来

看，6月深圳二手住宅成交套数为

10594套，环比上升23.9%；成交面

积为 90.6 万平方米，环比上升

28.0%，为2016年4月以来首个成

交套数破万的月份。2020年上半

年，深圳全市二手住宅成交套数

为44000套，占去年全年的57%。

楼市“高温”也引发了相关部

门的密切关注，深圳多区住房和

建设局自今年4月以来多次出文

旨在打击炒房行为。直至7月15

日，深圳楼市调控加码的“靴子”

终于落地。

深圳市住房和建设局推出

了8项措施精准调控楼市，力度

空前，涵盖调整商品住房限购

年限、完善差别化住房信贷措

施、发挥税收调控作用、细化普

通住房标准、加强热点楼盘销

售管理、推行房屋抵押合同网

签管理、加大二手住房交易信息

公开力度、严厉打击房地产市场

违法违规行为等。

中国综合开发研究院旅游与

地产研究中心主任宋丁对记者表

示：“此次出台的新政非常及时，

到七八月份调控的效果将逐步显

现，如成交量出现明显回缩、楼价

小幅度下跌。”

而记者从深圳市房地产信息

平台获悉，在调控新政发布前的

7月8日至7月14日，深圳一手房

和二手房的成交量分别为 934

套、3255 套，成交面积分别约为

9.5 万平方米和 27.99 万平方米。

新政发布后，7 月 15 日至 7 月 21

日，深圳一手房成交量较前一周

减少157套至777套，二手房成交

量减少 103 套至 3152 套，成交面

积分别约为7.8万平方米和28.14

万平方米。

租售行情背离租房热度环比下跌12.4%

公开资料显示，目前宋都服务

的控股股东为俞建午信托，俞建午

及其家族成员为该信托的全权受

益人。俞建午本人为宋都地产的

董事长，与其配偶合计持有宋都股

份49.2%的股权。而担任宋都服务

董事会主席兼执行董事的则是俞

建午的女儿俞昀。

无独有偶，2019年9月4日，宋

都物业将持有的宋都建筑的全部

股权转让给了杭州和业投资管理

有限公司，但公司并没有从中获取

任何收益。再次查询合业投资的

股权发现，该公司是由俞建午及其

妻子全资控股，法人代表叫俞昀，

此人正是俞建午的女儿。

根据招股书显示，现年25岁的

俞昀于 2015 年 5 月自南加州大学

取得工商管理学学士学位。2016

年8月加入陆金所（上海）科技服务

有限公司人力资源招聘团队，负责

管理招聘工作。

俞昀在陆金所工作一年后离

开，再次出现则是 2018 年 3 月，开

始升至上海 都企业管理有限公

司和杭州源祺企业管理有限公司

的总经理兼执行董事，主管公司的

营运、财务及人力资源策略规划、

整体管理及监督。

记者注意到，这两家公司均

是宋都地产旗下的子公司。准确

来说，宋都服务是俞昀的第三份

工作。

不过，俞昀此前的履历一直是

与人力资源方向有关，没有物业

管理行业经验，为此俞建午安排

了一位重量级人物辅佐。这就是

现年 47 岁的宋都服务老将朱瑾。

公开资料显示，从 2007 年加入公

司，担任代表人兼执行董事，负责

集团的整体策略规划及管理，朱

瑾拥有12年物业管理经验。目前

担任宋都服务的首席执行官兼执

行董事。

值得一提的是，目前宋都服务

高级管理层除上述两人外，还有三

位。其中担任首席财务官的宋振

金以及首席运营官徐亚分别在

2019年10月、2019年7月才加入公

司，任职时间较短。

物企宋都服务扩张野心
试水长租公寓中 25岁接班人浮出水面

韩丽媛 本报记者 张玉

上海报道

常年囿于长三角市场

的宋都服务集团有限公司

（以下简称“宋都服务”）开

始进军东北市场。

工商资料显示，6 月

23 日 ，宋 都 服 务 在 辽 源

市设立吉林宋都服务有

限公司，持股 51%，法定

代表人徐亚为宋都服务

的运营高管。此举被认

为是宋都服务意欲摆脱

依 赖 ，踏 出 长 三 角 大 本

营的表现。

除了外拓东北市场，

今年除夕夜，宋都服务向

港交所递交了招股书，谋

求上市扩张。宋都服务在

招股书中还表示，其欲扩

大长租公寓业务，以及物

色收购目标，外拓三方等

计划。

扩张野心之下，资料

显示，担任宋都服务董事

会主席兼执行董事的是俞

建午的女儿俞昀，高层中

仅有一员老将，其余均为

2019年刚入职。

关 于 企 业 发 展 相 关

问 题 ，《中 国 经 营 报》记

者致电宋都服务相关负

责 人 ，对 方 表 示 其 目 前

处 于 静 默 期 ，截 至 发 稿

未获回复。

公开资料显示，宋都服务于

1995年在杭州成立，是浙江省本地

老牌物业管理企业。2016年12月

10日，宋都股份将向控股股东——

宋都控股出售宋都服务100%的股

权，此后经过一系列的股权变更，

宋都物业由杭州兴润 100%控股。

经过层层股权穿透之后，发现杭州

兴润是由宋都股份的实控人俞建

午的信托进行控股的公司。

成立25年以来，宋都服务常年

驻守浙江大本营，囿于长三角市

场。根据招股书，截至2019年9月

30 日，宋都服务在全国 10 个城市

设有8间附属公司及12间分公司，

当中大多数位于浙江省。2017～

2018年及2019年前9个月，公司在

浙江省的在管物业产生的收益分

别 占 物 业 管 理 服 务 总 收 益 约

82.0%、82.8%及84.2%；浙江省的在

管总建筑面积分别占在管总建筑

面积约91.4%、83.9%及79.8%。

不过，记者注意到，一向深耕

长三角市场的宋都服务却选择在

今年首次离营，进军东北市场。

根据企查查信息，2020年6月23

日，吉林宋都服务有限公司成立，法

人代表徐亚，注册资本100万元，注册

地为吉林省辽源市龙山区。其中杭

州宋都服务持股51%，辽源现代职业

教育集团有限公司持股49%。

亿瀚智库研究院分析师张化

东表示，此举是宋都服务开拓市场

份额的表现。“相比于长三角地区

的相关规定，东北市场的门槛相对

较低，因此选择离开长三角也是一

种尝试。”

中原地产分析师卢文曦则表

示，选择一家吉林当地企业合作能

够有效降低陌生市场给宋都服务

带来的风险。

招股书显示，此次宋都服务新

公司代表人徐亚是宋都服务首席

运营官，其主要负责监督企业的日

常运营及管理。其于 2019 年 7 月

加入宋都服务，距被委任法人代表

的时间不足一年。不过此前徐亚

在物管行业从业逾18年，还曾在中

海物业和中奥到家工作，负责商场

物业。

卢文曦表示，像宋都服务这样

的物管企业在上市后迫切需要进行

扩张市场来获取融资信任。此次进

军东北市场也是急于为上市后拓宽

融资渠道提前做好准备。

除了外拓，随着竞争环境日益

激烈，体量较小的宋都服务还把目

光投向了扩大长租公寓业务上。

截至招股书披露日，宋都服务

在管面积仅为590万平方米。对比

与它同日申请上市的金融街物业，

截至去年9月30日，后者涉及在管

建筑面积就已达到1900万平方米。

此外，宋都服务招股书显示，除

了非业主增值服务营收占比呈现快

速增长外，2017年～2019年9月30

日，宋都服务的其他业务营收占比快

速增加，分别为0.9%、4.3%和11.0%。

据招股说明书可知，宋都服务

其他业务主要包括酒店业务及长

租公寓业务。酒店业务方面，宋都

服务主要通过营运附属公司宋都

嘉和运营杭州西湖河坊街亚朵酒

店；长租公寓业务方面，其亦通过

营运附属公司宋都嘉和在杭州开

展长租公寓业务。宋都服务在招

股书中明确表示，考虑到收益的提

升，计划进一步扩大长租公寓业务

分部。

然而克而瑞于 7 月 13 日发布

的今年上半年房企长租公寓规模

排行榜显示，2019 年，伴随整体经

济环境收缩的大背景，房屋租赁行

业步入洗牌期。市场供需处于盘

整的弱平衡状态。进入2020年，叠

加疫情的冲击，加速租赁市场下行

探底。

在此基础下，二季度，房企长

租公寓整体规模拓展仍处于停滞

状态，各企业聚焦内部资源做结构

优化，提升资产质量及开业转化，

导致TOP20房企长租公寓管理规

模增速环比一季度下降 5%，且管

理规模门槛相较一季度有所下降；

同时，二季度开业虽然增速回升，

但是新开业规模仅增长6.3%。

卢文曦表示，长租公寓因为受

到疫情的冲击，公司经营状况不

佳。不过他认为在一线和强二线

城市都有一定的市场需求，并且政

策慢慢会有倾斜。此时进入长租

公寓市场的成本相对较低，未来也

许有一定逆势翻盘的机会。

此外，宋都服务还考虑与第三

方卖方和供应商合作提供长租公

寓的配套服务，如进出服务、零售

服务和购买服务。值得一提的是，

由于外包成本在销售费用中逐年

上升且占比较大，宋都服务的净利

率逐年下滑。

2017 财年、2018 财年和 2019

财年前9个月，宋都服务的外包成

本分别为12.0百万元、45.6百万元

和49.0百万元，分别占据销售成本

总额约20.3%、47.8%及49.9%。

外拓东北市场

试水长租公寓

90后接班人

这套房源截至目前已经空置了一个多月，而放在去年，不出一个星期便会被人租下。

从租金回报率看，当前深圳租金回报率为1.33%。虽然上半年租金稳定，但在房价上升的影响下，

上半年租金回报率呈持续下滑趋势。
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