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挪挪用用押押金金租租金金，，房房托托公公司司玩玩理理财财
房屋托管济南升温，竟有中介高价租进低价租出

不久前，济南市民孙女士准备出租自己的一套简装房，
网上发布消息后，很快就接到了不少电话，不仅要长期租她
的房子，还要免费为她的简装房装修。然而，联系她的并非
普通租户，而是她没听过的一类服务公司——— 房屋托管。

只需承担短暂的房屋空置期，就可以坐收房租当“甩手
掌柜”？记者调查发现，随着租房市场的升温，房屋托管在济
南悄然升温。

文/片 本报记者 崔岩

委托房屋很省事
安全隐患咋办？

“之前，只知道中介可以代
理出租房屋，但具体租房还得
房东和租户谈，像房屋托管这
样一租就是好几年的，头一次
听说。”孙女士对记者说。

2015年，家住济南长清的
孙女士在济南高新区购买了一
套住房。买后房子基本处于闲
置状态，因为人离得远，出租也
比较麻烦。

按照房屋托管公司的说
法，孙女士只要将房屋委托给
他们并签订委托合同，他们负
责寻找租客以及房屋的日常管
理维护。由于孙女士的房屋属
于简装，托管公司还将进行装
修并配备家具、家电。

此外，合同期内，托管公司
将代收房租、水电费、煤气费、
物业费等费用，并将租金按月
交付给孙女士。房屋托管公司
将承担招租不顺利、中途租客
退租等风险。相对应的，合同中
也规定，每年有一个月的房屋
空置期，房屋托管公司不必向
孙女士支付租金。

这种坐收房租的方式，确
实让孙女士心动，但一些负面
报道又让她心生顾虑。近年来，
因房屋托管出现的负面报道并
不少见。2016年，济南天桥区一
房主委托房产托管中介出租房
屋，托管公司仅支付了一个季
度的租金后，就不再支付剩余
租金。一怒之下，房主将中介公
司告上法庭。

今年年初，在济南实习的
丁岚通过托管中介租了一间15
平方米的个人公寓，签合同时
被告知需要押一付三，因一下
子拿不出那么多钱，只好选择
押一付一，但同时每个月也多
了155元租金。房子里家电齐
全，但热水器没有开关，如果不
拉下电闸，热水器就一直在工
作。不知情的丁岚，十天就用了
100元的电费。租了一个半月之
后，丁岚因工作原因退租，托管
中介表示只能通过托管中介转
租。在丁岚转租结算时发现，押
金虽然全额退还，但是公寓扣
除了50％的租金，还扣除1个月
的服务费和房租5%的违约金。

孙女士还担心，房屋托管
以群租为主，其安全隐患怎么

办？中途托管公司收了房租跑
路，租客不走怎么办？

有规模的仅十几家
多数都是个体户

“就是这样一些不正规的
‘二房东’、小中介，坏了这一行
业的声誉。”济南中合房地产经
纪有限公司负责人连智磊说，
济南的房屋托管行业早在七八
年前就已出现，但一直不占主
流，即使到现在，专营房屋托管
行业的运营商也不多，大多以
个体小商户为主。

连智磊现拥有近2000套
房、5000多间出租房间，已经算
是济南市该行业内规模数得着
的运营商了。

“房屋托管用我们行业里
的话说，其实就是‘长租公
寓’。”自2013年起，从事房屋托
管的公司逐渐多了起来，但是
真正有规模的只有十几家，多
数都是个体户在做。“干这行的
多了，竞争也激烈起来，最直接
的就是收房的成本高了。”

跟一般的出租房不同，托
管公司的出租房会有一些额外
服务，有专门的工作人员缴纳
水电费、物业费，有清洁人员打
扫卫生，租客有维修等问题可
以直接找经纪公司。

“从流动人口住房情况、
‘租售同权’政策倾斜、一二线
城市房价居高不下等多个视角
综合看来，长租公寓市场前景
看好是不争的事实。”世联行山
东区域董事总经理朱江介绍，
目前世联行在济南已经拥有
1500多间公寓。“以机构的方式
将房源组织起来统一打理，能
够把存量房市场盘活做大，还
能够细化市场。”

遏制租房乱象
行业标准正细化

前期装修、后期维护，听上
去房屋托管公司要承担的事项
不少，那盈利点在哪里？连智磊
告诉记者，主要还是靠房间分
割，通过高入住率来赚取利润。

“房子要保证空置率在5%以
内，到10%就有风险了。”

连智磊给记者算了这样一
笔账：一套三居室2000元、两居
室1500元，托管价格一般比市
价低200元左右，每年一个月的
空置期。房屋一般会改成群租
房，每套房租就可上涨1000元

左右，此外还有空置期收益、各
种费用的差价及房租上涨等。

“一套房的毛利在每年8000元
到10000元之间。”

连智磊坦承，去年他的空
置率在5%，但今年来看已经到
了8 . 7%。“由于房屋托管对运
营商的资金、经营管理要求很
高，去年济南不少做房屋托管
业务的公司，因为资金管理问
题，相继退出市场。”

与普通的房产中介和房
东、承租方签订房屋合同不同，
房屋托管公司的房屋租赁业务
是由两份独立合同实现的，一
份是托管公司与房东签订的房
屋委托代理合同，一份则是房
屋托管公司与承租方签订的出
租合同。

“在预收租金的情况下，如
果房源足够多，可以获取大量
的现金流。”连智磊一语道破天
机。有些房屋托管公司看重的
是房屋托管带来的现金流，利
用这笔现金流进行的高收益理
财远比房屋托管更加盈利。

“房屋托管最大的风险，是
两个租赁关系收付房租的周期
不同。房屋托管公司按月或者按
季度给业主支付房租，而从租客
手中收取租金周期是半年或者
一年，收取的押金也比较多，这
样一来，房屋托管公司手中就会
聚集起大量的流动资金，如果监
管不到位，极有可能出现资金被
挪作他用或‘跑路’的现象。”

既然房屋托管公司的“高
价租进、低价租出”是为了吸引
现金，那么一旦资金链条断裂，
房屋托管公司只能“跑路”，给
房东和租户留下一个难以收拾
的烂摊子。近两年，在济南、青
岛等地都发生过房屋托管公司
截留租金后“跑路”的事件。

“房屋托管最大的问题，是
信息不对称。”山东大学经济学
院副院长、房地产研究中心主
任李铁岗说，如果得不到有效
的监管，很容易出现问题。

幸运的是，19日，山东省住
房和城乡建设厅发布了《山东
省租房租赁合同示范文本》，将
于7月1日起正式实施。《示范文
本》对租赁双方的权利和义务
作出明确规定，并对租客人数
作出规定，提出一些禁止性规
定。对之前住房租赁市场中的
一些乱象“对症下药”。

另外，记者获悉，济南也
正在酝酿制定相关方面的行
业标准。

济南某处公寓，不少房间被托管。

大部分被托管后的公寓，会简单装修，配上基本的家具、家电。
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