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摘  要 

随着“租购并举”住房制度改革的推进，长租公寓品牌呈爆发式增长。然而繁荣背后，空置率高、资金

链断裂、用户体验下降等问题逐渐暴露。一旦长租公寓服务商卷款跑路，房东收不到租金，租户则承担

无家可归和继续还贷双重风险。此时，认定房东、服务商、租户以及网贷平台之间的法律关系意义重大，

其中，房东与蛋壳公寓签订的合同系委托合同抑或租赁合同之争将成为突破点。从合同内容出发，应将

其定性为具备中介合同内容、委托合同内容以及委托代理合同内容的混合合同。 
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Abstract 
With the moving forward of “dual rental and purchase”, a housing system reform, the brand of long-
term rental apartments has experienced explosive growth. However, behind the superficial bubble, 
we found problems such as high vacancy rates, capital chain rupture and declining user experience. 
After the exit of the long-rent apartment service providers, the landlord was unable to charge the 
rent, and the tenant was exposed to the risk of homelessness and the pressure of debt redemption. 
In this case, the determination of the legal relations between the landlord, the service provider, the 
tenant and the Internet loan platform is of great significance to the solution of this problem. And 
also, the dispute about the nature of the contract signed by the landlord and Danke apartment will 
be a breakthrough. From the content of the contract, it should be characterized as a mixed contract 
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with the content of intermediary contract, principal contract and principal agent contract. 
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1. 问题的提出 

随着“十二五”规划顺利收官，经济持续健康发展，城镇化水平逐步提高，城市常住人口及流动人

口增多，带来了住房问题。2016 年 6 月，国务院提出“以建立购租并举的住房制度为主要方向”；2017
年党的十九大报告再次强调“房住不炒”的政策定位。 

在市场需求和政策扶持下，长租公寓迅速发展，蛋壳、自如等品牌逐渐为大众所熟知，但发展尚未

成熟，且缺少规制。2018 年，蛋壳、自如等公司曾因以超市场价三千元左右的价格争夺房源被住建委约

谈 1。随后，恶意抢占房源、装修质量参差不齐、甲醛检测不合格、违规进行“租金贷”业务、金融杠杆

过高等问题逐渐暴露于公众视野之中。2020 年受新冠疫情影响，一线城市流动人口减少，租客数量下降，

房屋空置率高，以蛋壳公寓为代表的长租公寓在资金链断裂后销声匿迹，紫梧桐资产管理有限公司作为

蛋壳公寓的运营商被无数房东和租客告上法庭，这其中涉及的各方法律关系引起了相当的争议。 
当下，租房市场的发展备受期待。蛋壳公寓暴雷事件也只经过不到两年的时间，理清房东、服务商、

租户以及网贷平台之间的法律关系，对保护房东、租户的合法权利，规制长租公寓行业乱象，促进租房

市场的进一步发展，解决城市流动人口的住房问题，维护社会安定，具有重要意义。 
本文将从长租模式下的相关概念出发，探讨房东、服务商、租户以及网贷平台之间的法律关系。其

中，对于房东与服务商签订的合同性质的讨论，将分别从实践层面和理论层面展开。以期为多方矛盾的

解决提供可行思路。同时，将进一步指出长租公寓发展中的问题，借鉴国外租赁市场的发展模式，提出

规制的可能路径。 

2. 相关概念的阐释 

2.1. 长租公寓之内涵 

长租公寓企业是为特定人群提供一个月(含一个月)以上的居住空间和有限服务的经营企业。有学者

指出“长租公寓”是对特定一类住房租赁企业的俗称[1]。也有学者把长租公寓定义为“由专业化、规模

化的住房租赁企业或中介机构运营的住房租赁服务”[2]。综合来看，长租公寓是指由专门机构收集大量

房源、统一装修改造、面向特定人群、整租或者单租且提供物业服务的一种租赁模式。 
以资产模式为标准，长租公寓可划分为重资产模式和轻资产模式。财力雄厚的企业容易获得集中且

具有完整产权的房源，可同时获得租金收益和不动产增值收益，不需要借助过多的金融杠杆；资金薄弱

的企业通常以租赁或者财产委托管理的方式获得房源，相较前者，金融杠杆更高[2]。本文探讨的是轻资

产型长租公寓。 
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1参见《紫梧桐(北京)资产管理有限公司与北京水木壹行科技有限公司等网络侵权责任纠纷二审民事判决书》，(2020)京 04 民终 11
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2.2. 租金贷之内涵 

长租公寓市场尚未定型、轻资产型长租公寓抢占市场份额的迫切需求都催生了“租金贷”这种金融

产品。 
租金贷的运行路径大致如下：服务商以现有资金高价抢占部分房源，统一装修后通过互联网平台寻

找目标群体的租客，以“减免房租”或“押一付一”等优惠政策吸引租客签订年付合同，预算不足的租客

可以与第三方金融平台签订分期贷款协议，第三方网贷机构则将未来半年甚至一年的房租直接付给服务

商，由租客按月还款。这样一来，租客每月付房租的义务就转化为还贷的义务，而服务商通常按月支付

租金给房东，剩余的资金则用来继续抢占房源，形成恶性循环。 
通过反复操作，服务商获得了大量房源和流动资金，房东得到了“稳定收益”的承诺，租客则以较

低价格租到心仪的房屋，只需按月还贷，可谓三赢。理论上来讲，在时间差计算得当、房屋空置率低的

情况下，服务商可以通过截留租金贷的大部分资金，在短时间内迅速扩张业务，垄断房源，或者进行其

他方面的投资，待长租公寓市场稳定之时，再慢慢转变经营模式，逐渐降低房东租金，提高租客租金，

通过差价获取收益。然而事实上，这种金融主导的租赁模式潜藏着巨大隐患，一方面高价抢占房源扰乱

了正常的租赁市场秩序，另一方面房屋空置率一旦居高不下，极容易发生资金链断裂，带来社会问题。 

3. 冲突解决的核心：法律关系的认定 

法律关系的认定对理解和检视长租公寓模式意义重大，房东与服务商法律关系之认定更是重中之重。

一般认为，房东和服务商签订的合同包括委托合同和租赁合同两种类型。在蛋壳公寓相关案件中，房东

与紫梧桐资产管理有限公司(以下简称紫梧桐公司)签订的《财产委托管理服务合同》是委托合同还是租赁

合同尚有争议，而在自如企业管理有限公司(以下简称自如公司)的系列案件中，此种争议同样存在，分别

从司法实践和理论分析两个层面探讨合同性质有助于该法律关系的认定。解决这一争议后，其余主体之

间的法律关系便一目了然。 

3.1. 从司法实践看房东与服务商的法律关系 

3.1.1. 张伟诉紫梧桐公司房屋租赁合同纠纷案 
2018 年 1 月，原告张伟与被告紫梧桐公司签订《房屋租赁合同》，约定：被告提供上海某房间给原

告，租期两年。同时双方约定了月租金、押金、维修金、服务费以及双方权利义务等事项。合同签订后，

原告入住该房间，按月支付各项费用。后来，由于需要申请居住证，原告要求被告协助办理房屋租赁备

案登记。被告声称该房间已经被办理备案登记，不能提供帮助。同时，原告对电费明细以及被告作为甲

方以自己的名义签订房屋租赁合同的权利提出质疑。因此，原告于同年 10 月向上海市浦东新区人民法院

提起诉讼，提出撤销合同、赔偿损失等多项诉讼请求。 
一审法院审理后认为，该合同是双方真实意思表示，且紫梧桐公司提供了与房东的《财产委托管理

服务合同》，能够判断被告已获得房东委托出租系争房屋的权限。故驳回原告诉讼请求。张伟上诉称，

被告与第三人的合同名为委托合同，实为房屋租赁合同，被告取得转租权而非代理权，被告无权以房东

名义签订房屋租赁合同。对此，二审法院认为，被上诉人是专门从事房屋代管的机构，获得产权人授权

后以自己的名义出租房屋，是正常的商业行为，符合行业惯例，并未超越代理权。 
二审法院的判决事实上否认了张伟关于紫梧桐公司只享有“转租权”的主张，承认了蛋壳公寓“以

委托代理的方式获得房源，且以自己的名义出租房屋”的商业模式，肯定了房东与蛋壳公寓之间的合同

为委托合同而非租赁合同，二者之间是委托代理关系 2。 

 

 

2参见《张伟诉紫梧桐上海公寓管理有限公司房屋租赁合同纠纷一案二审民事判决书》，(2019)沪 01 民终 3424 号。 
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3.1.2. 黄万芳诉上海自如公司委托合同纠纷案 
2018 年 6 月，原告黄万芳与自如公司签订《资益 + 资产管理服务合同》，约定由自如公司将系争房

屋出租给他人居住，并进行相关管理和运营工作。双方对管理期限、预期收益、结算周期以及装修维护

等事项作了规定。后原告认为合同内容损害本人利益、有违公平原则以及违反法律规定，起诉至上海市

徐汇区人民法院要求终止合同。 
一审法院经审查后认为，原被告签订的合同规定原告交付房屋、每月获得固定收益，被告则可以将

房屋转租给他人，符合房屋租赁法律关系，因此原被告双方之间的合同实质上为房屋租赁合同，应当按

照不动产纠纷处理，裁定将案件移送上海市浦东新区人民法院管辖 3。 
浦东新区法院受理后，认为案件不属于本院管辖范围，遂报请上海一中院指定管辖。上海一中院认

为原被告签订的合同包含两层法律关系：委托关系和租赁关系，应按原告主张的“委托关系”定性，由

被告所在地法院管辖，案件又回到了徐汇区法院 4。 
徐汇区法院在判决书中认定，原被告双方签订的合同包含委托关系和租赁关系，前者指原告黄万芳

委托被告对系争房屋进行装修改造，后者指原告将装修改造后的房屋出租给被告并同意其以自己的名义

向第三人转租系争房屋 5。 
可见，对于黄万芳与如家公司签订合同的性质，上海法院的观点经历了变化的过程。回顾耗时一年

半的诉讼，徐汇区法院以“名为委托，实为租赁”为由，将案件移送至系争房屋所在地法院即浦东新区

人民法院处理。事实上，徐汇区法院的见解也是许多法院对长租公寓模式下此类“委托合同”所持的意

见；而后浦东新区法院报请上海一中院指定管辖，后者指定徐汇区法院对本案进行审理。在经历了移送

管辖和指定管辖后，徐汇法院承办法官改变原先观点，认为涉案合同包含两层法律关系。 

3.1.3. 法院审判倾向之总结 
在司法实践中，房东与服务商之间为租赁关系还是委托关系，租户与服务商之间为转租关系还是租

赁关系，仍存在争议，在判决中则表现为，各地法院对蛋壳公寓和自如公寓系列案件中房东与服务商签

订合同之性质有不同的认定，主要分为以下三种： 
其一，房东与服务商之间的合同为委托合同，双方构成委托代理关系。中国裁判文书网中以“紫梧

桐”为关键词检索到的 135 份相关民事判决书中，仅有一份判决书持此种观点，即上述张伟诉紫梧桐公

司一案，上海一中院在判决书中认定，被上诉人紫梧桐公司是专业房屋代管机构，其与房东构成的是委

托代理关系而非转租关系，紫梧桐公司以自己名义向第三人出租系争房屋，属于正常的商业行为，符合

惯例，这实际上是对轻资产长租公寓商业运行模式的肯定，对于长租公寓的进一步发展有重要意义。 
其二，房东与服务商之间的合同为租赁合同，双方构成租赁关系。北京、上海、天津、广东多地人民

法院在审理蛋壳、自如相关案件时，大多持此种观点，认为二者之间的合同名为委托，实为租赁。焦志

同诉紫梧桐公司一案中，东城区法院认为：案外人将系争房屋出租给紫梧桐公司，由其对外转租且直接

支付案外人租金……合同符合房屋租赁合同的构成要件 6。自如公司与韦林福纠纷一案中，黄浦区法院进

行了更加详细地说理，指出根据合同约定，韦林福有交付房屋、瑕疵担保等义务，自如公司有支付固定

租金(合同中表现为多种名称的收益)的义务，从权利义务和实际履行两方面来看，原被告之间构成租

赁关系 7。除了对合同性质加以明确说明之外，部分判决也采用了“…原告已履行了交付租赁物的义

 

 

3参见《黄万芳与上海自如资产管理有限公司居间合同纠纷一审民事裁定书》，(2018)沪 0104 民初 26407 号。 
4参见《黄万芳与上海自如资产管理有限公司居间合同纠纷一案其他民事裁定书》，(2019)沪 01 民辖 170 号。 
5参见《黄万芳与上海自如企业管理有限公司委托合同纠纷一审民事判决书》，(2019)沪 0104 民初 24094 号。 
6参见《焦志同与紫梧桐北京资产管理有限公司租赁合同纠纷一审民事判决书》，(2017)京 0101 民初 9883 号。 
7参见《上海自如企业管理有限公司与韦林福委托合同纠纷一审民事判决书》，(2019)沪 0101 民初 21472 号。 
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务…”8 以及“…原告已按合同约定履行了支付租金…”9 等表述。 
其三，房东与服务商之间的合同包含两层法律关系：委托关系和租赁关系。中国裁判文书网以“紫

梧桐”为关键词检索到的 135 份相关民事判决书中，尚未有法院作出相应判决，而以“自如”为关键词

检索到的 139 份相关民事判决书中，仅有一份判决书持此种观点，即上述黄万芳诉自如公司一案，上海

一中院和徐汇区法院都认为，黄万芳与自如公司签订的合同包含委托关系和租赁关系两层关系。此合同

实际上是一份混合合同，应当以混合合同的处理规则来对待。 
此外，在蛋壳公寓相关案件中，天津部分法院认为紫梧桐公司涉嫌经济犯罪。在张洁琼诉紫梧桐公

司一案中，天津市东丽区人民法院认为，紫梧桐公司采用高价抢占房源、低价出租房屋的经营模式，无

法因此获利却仍经营该项业务，通过“租金贷”以及“押一付一”等优惠政策诱骗他人签订自身已无法

履行的合同，涉嫌合同诈骗，裁定驳回起诉 10。 
总体来看，绝大多数法院认可房东与服务商签订的合同为租赁合同，极少数法院认为房东与服务商

之间的合同为委托合同和混合合同，少部分法院还认为蛋壳公寓相关案件涉及合同诈骗。 

3.2. 从理论层面看房东与服务商的法律关系 

司法实践中，房东和服务商的法律关系多有争议。理论上讲，有学者认为房东和服务商之间的协议

可能为租赁合同，此时租客与服务商之间的合同就是转租合同；房东与服务商之间的协议也可能为委托

合同，此时租客与房东直接构成房屋租赁合同[2]。 
在交易实践中，蛋壳公寓等长租公寓的工作流程一般如下：寻找合适房源→与房东签订《财产委托

管理服务合同》→对房屋进行统一装修→通过互联网发布房源信息寻找租户→与租户签订《房屋代理租

赁合同》、租户与贷款平台签订《个人借款合同》→贷款平台将借款全部打入服务商账户→服务商按月

向房东给付约定款项→服务商利用剩余资金进行新一轮扩张。 
房东与蛋壳公寓签订合同，将房屋交给蛋壳公寓代管，获取固定收益，似乎符合委托合同的外观，

也符合房屋租赁合同的外观，因此引起较大分歧。事实上，房东和蛋壳公寓签订的《财产委托管理服务

合同》内容较为复杂，下面将分别从合同内容及《民法典》规定、合同主体性质及缔约目的、权利保护视

角三方面进行阐述。 

3.2.1. 合同内容及《民法典》规定 
根据民法典规定，租赁合同是出租人将租赁物交付承租人使用、收益，承租人支付租金的合同。委

托合同是委托人和受托人约定，由受托人处理委托人事务的合同。 
房屋租赁合同和本案的房屋委托代理合同存在相似之处：首先，二者同属合同关系范畴，都受到民

法典合同编的调整；其二，二者都属于有名合同、诺成合同、双务合同，委托合同不需要以交付或义务

履行为成立要件，房屋租赁合同同样不需要以房屋交付为成立要件；其三，二者都具有临时性；其四，

二者的建立都基于对合同相对方的信任，出租人基于信任将房屋交给承租人使用[3]，而委托人基于信任

将自己的事务交给受托人处理[4]，类似于信托合同，委托人对受托人的信任是信托成立的基础[5]。最后，

二者都期望通过转让房屋使用权获得一定收益。 
然而，他们也存在较大的区别：首先，二者目的具有差异性，委托合同是提供劳务的合同，具有服

务性，而房屋租赁合同是转让房屋使用权的合同，是让渡一部分权能的合同；其二，受托人处理委托事

务取得的财产，应当转交给委托人，而在租赁期限内因占有、使用租赁物获得的收益，归承租人所有。

 

 

8《徐伯禄与紫梧桐天津公寓管理有限公司房屋租赁合同纠纷一审民事判决书》，(2020)津 0104 民初 10346 号。 
9《韩海瑞与深圳市蛋壳公寓管理有限公司房屋租赁合同纠纷一审民事判决书》，(2020)粤 0305 民初 18002 号。 
10参见《张洁琼与紫梧桐(天津)公寓管理有限公司房屋租赁合同纠纷一审民事裁定书》，(2021)津 0110 民初 1283 号。 

https://doi.org/10.12677/ojls.2024.1210866


尚笛 
 

 

DOI: 10.12677/ojls.2024.1210866 6100 法学 
 

其三，受托人基于委托人的授权在委托范围内进行的法律行为之效果归属于委托人[6]，而承租人基于出

租人授权进行的转租行为的法律效果由自己承担；其四，受托人可以以自己的名义，也可以以委托人的

名义进行法律行为，但承租人只能以自己名义转租房屋；其五，委托合同可以无偿，也可以有偿，但租

赁合同是有偿合同；最后，合同双方的权利义务有所不同。 
由此可见，房屋租赁合同和本案的房屋委托代理合同虽然有相似之处，但本质上属于不同类型的合同。 
从《资产委托管理服务合同》的文本出发，首先，合同对于委托事项和权限进行了明确的约定，如

“代理甲方运营及出租房屋，并处理与运营及出租房屋相关的事宜…”，可视为委托人概括委托受托人

处理一切事务[7]。其二，合同规定“甲方授权乙方代表甲方出租运营标的资产，签署与资产管理有关的

合同”，即委托人授予受托人代理权。其三，合同约定甲方向乙方支付“服务费”“管理费”，规定了委

托人支付报酬的义务。最后，本案合同所称“租金”的性质，与房屋租赁合同中“租金”的性质有所不

同。“租金”是租赁合同成立的重要内容，承租人由于在租赁市场上处于弱势地位，在租金合意以及转

租行为等方面受到出租人的压制，而蛋壳公寓给付远超市场价的金钱给房东，显然不是“受压制”的结

果，它以高昂代价换取的并非房屋的使用权，而是房东授予的委托代理权。可见，此“租金”实际上是一

种资产收益[8]。 

3.2.2. 主体性质及缔约目的 
就《财产委托管理服务合同》双方而言，房东作为房屋的产权人，其最终目的在于通过出租不动产

获得收益，至于如何出租，由谁出租，与谁立约则在所不问。蛋壳公寓是由紫梧桐资产管理有限公司运

营的长租公寓品牌，作为广义上的房屋中介服务机构，为房东提供与房屋租赁有关的服务，此外，蛋壳

公寓也提供装修改造、保洁维修、租客管理等服务，其开展业务时具有鲜明的“服务性”，符合委托代理

合同的法律特征。 
其次，蛋壳公寓与房东缔约的目的在于迅速抢占房源，利用委托代理权开展其他业务，如合同中约

定的“甲方知晓并同意乙方利用标的资产与金融机构合作开展资金消费贷款业务”，其抢占的房源并没

有被蛋壳公寓实际使用，主要用于进行商业行为。 

3.2.3. 权利保护之视角 
在委托合同中，受托人有按照委托方的要求办理委托事务的义务，其权限严格受到委托范围的限制

和委托人的指挥[9]。同时，受托人还负有及时向委托人告知受托事项办理进度的义务、转交财产的义务

和相当的注意义务，总之，在委托代理关系中受托人的独立法律地位受到限制，有益于保护房东的权利。 
可见，《财产委托管理服务合同》中“房东将房屋交给蛋壳公寓，由蛋壳公寓出租给他人”的相关部

分，宜定性为委托代理合同。同时，合同中约定房屋装修的部分亦有委托性质，从蛋壳公寓工作流程来

看，将房源信息上传至互联网进行推广的部分为房东提供了订立合同的机会和服务，该行为有居间性质，

因此，《财产委托管理服务合同》应认定为具备中介合同内容、委托合同内容以及委托代理合同内容的

混合合同，可根据“类推适用主义”，依照不同法律加以规范。其中，对中介合同规则的适用或许能将蛋

壳公寓的部分行为纳入商行为，使其承担较重的注意义务和民事责任[7]。类似的如演艺经纪合同在一开

始也存在“委托合同”抑或“混合合同”之争，后最高院以“熊天平案”将演艺经纪合同定性为混合合

同，这对法院审判和理论研究产生重大的作用[10]。 

3.3. 其他法律关系 

房东和服务商关系是房东、服务商、租户以及网贷平台等多方关系定性的基础。如上所述，应将《财

产委托管理服务合同》定性为混合合同，根据合同内容的不同，便可依照法律关于中介合同、委托合同
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和委托代理合同的规定进行处理。 
就房东与租客的法律关系而言，应将其定性为租赁关系。如前所述，从合同文本出发，从“代理甲

方运营及出租房屋，并处理与运营及出租房屋相关的事宜…”“甲方授权乙方代表甲方出租运营标的资

产，签署与资产管理有关的合同”等合同条款可见，房东与蛋壳公寓等服务平台构成委托代理关系。而

在委托代理关系之下，代理人在授权范围内所进行的代理行为的后果完全归属于委托人。根据民法典关

于代理行为的规定，蛋壳公寓等长租公寓所实行的法律行为之效果直接归属于房东。同样以蛋壳公寓与

住户签订的合同为例，在《房屋租赁合同服务订单》中，可见房屋基本情况、房屋月租金、结算支付周

期、履约保证金、水电燃气费等承担方式等多项条款，具备房屋租赁合同的基本内容。故从合同文本看，

长租公寓与住户签订的是房屋租赁合同，而长租公寓实行的法律行为之效果归属于房东，因此房东与租

客之间构成租赁关系，双方分别作为出租人和承租人享有权利、履行义务。 
最后，租客与微众银行等网贷平台的法律关系相对清楚。受到低价入住、“押一付一”等优惠政策

吸引，租客与蛋壳公寓签订《房屋代理租赁合同》，接受合同中“乙方应一次性将租金及各项费用按照

甲方发送的账单支付到相应的付款平台”的条款。此时，面临资金短缺困境的租客通常会与长租公寓第

三方合作贷款平台微众银行签订一系列个人信息、个人征信授权协议以及《个人借款合同》，此时，租

客和微众银行构成借贷关系不言而喻。 

4. 矛盾处理、问题检视与可能路径 

4.1. 多方矛盾的处理 

与蛋壳公寓相关的一百多起民事案件绝大多数发生于近两年。2020 年新冠疫情之下，蛋壳公寓资金

链断裂，其网站、APP 和人工客服通道相继停运，最终销声匿迹，留下房东和租客面面相觑。房东在被

蛋壳公寓要求减免部分租金后，仍未收到蛋壳公寓承诺的资产收益，眼看收回租金无望，便通过张贴“告

知书”、暴力驱赶、停水停电、强行入住系争房屋等方式，逼迫租户离开；而租户通过“租金贷”预付了

一年房租，一旦被迫离开，将面临偿还贷款和另行租房的双重压力，自然不会轻易让步。在多次交涉无

果的情况下，这种矛盾很可能演变为暴力冲突。 
从法律关系出发，房东与紫梧桐公司构成委托代理关系，双方在合同中约定“乙方延迟支付租金满

15 个工作日，甲方有权单独解除合同，因甲方原因或不可抗力而延迟的除外，法定节假日顺延。”紫梧

桐公司超期支付租金，符合合同约定解除的条件，房东可单方解除合同，并要求紫梧桐公司赔偿两个月

租金。在李慧菁诉紫梧桐公司一案中，原告以被告逾期支付租金为由要求解除合同，返还租金和押金，

法院予以支持 11。 
对租户而言，紫梧桐公司作为房东的代理人，其签订合同之法律效果归属于房东，租户与房东构成

房屋租赁关系，租户向房东之代理人蛋壳公寓支付租金，即完成了作为承租人支付租金的义务，房东应

履行合同义务，强行赶走租户可能构成违约。 
微众银行作为租户签订的《个人借款合同》的相对方，在社会舆论压力下，先后发布一系列声明，

出台了“不扣款、不计息、不征信”的政策，并提出了结清贷款的解决方案，即租户退租后，微众银行用

本应付给蛋壳公寓的“预付租金”抵偿贷款，然后自行结清。 
然而，对蛋壳公寓事件的当事人来说，即便法院作出判决，在紫梧桐公司不具备履行金钱给付义务

能力的情况下，判决的执行将非常困难，房东或将成为最大的受害者，宜根据公平原则，由房东和租客

共担损失。 

 

 

11参见《李慧菁与紫梧桐(上海)公寓管理有限公司房屋租赁合同纠纷一审民事判决书》，(2020)沪 0113 民初 22902 号。 
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4.2. 长租模式的问题检视 

4.2.1. 长租公寓服务商定位不清 
我国传统的房地产中介服务机构包括房地产咨询机构、房地产价格评估机构、房地产经纪机构等，

负责为委托人办理房地产交易相关业务，收取一定的中介费。蛋壳公寓、自如寓等长租公寓服务商在法

律上没有明确定性，它们分别与房东、租客和网贷平台订立合同，形成复杂的法律关系，在发展中产生

了“类金融”的性质，但在司法实践中，多数法院仍将其作为民事主体，不支持原告关于“消费者权益受

损”的主张，且法律上也没有设置相应的准入制度。 
此外，如前所述，长租公寓和房东签订的《资产委托管理服务合同》在实践和理论上都存在较大争

议，合同内容涉及中介、委托、委托代理等法律关系，在认定上存在较大困难，容易造成各地法院判决

不一的局面。类似的如演艺经纪合同在一开始也存在“委托合同”抑或“混合合同”之争，后最高院以

“熊天平案”将演艺经纪合同定性为混合合同，这对法院审判和理论研究产生重大的作用[10]。 

4.2.2. 信息披露缺失 
在民商事领域，诚实信用原则是一项重要的原则。但部分服务商在办理租赁业务时，利用信息不对

等，采取隐瞒或者欺骗的手段，使租客在不知情的情况下签订贷款合同，有租客在低价吸引下与青客公

寓签订租房合同后，该公寓的工作人员利用“申请分期付房租”等理由欺骗租客签订了一系列合同，其

中就包括个人贷款合同；还有服务商以“押一付一”的优惠条件吸引租客与其签订房屋租赁合同，在租

客缴纳相关费用后，才表明需要通过第三方平台贷款缴费，租客若想解除合同则拒绝退费。在张浩诉北

京天地昊公司一案中，原告张浩表明，被告在双方签订房屋租赁合同且缴纳租金、服务费、押金后，告

知自己必须通过第三方“会分期”平台缴纳后续租金，否则不能入住，原告提出解除合同，被告却表示

已缴纳款项不予退还 12。 

4.2.3. 资金流动性风险大 
除此之外，网贷平台也未能尽到风险提示的义务，有时甚至与长租公寓服务商共谋诱导、欺骗租客，

将租客按月交房租的义务转化为按月还贷款的义务，租客在不知不觉中背上债务，不能还款时个人征信

便会受影响。 
“高杠杆”带来了“高风险”。长租公寓诱导租客签订“租金贷”，网贷平台在未经严格审核、未准

确评估租客信用的情况下，仅凭基本身份信息放贷，实践中违约率较高，租客一旦不还款，第三方网贷

平台的经营也受到很大影响；而长租公寓通过租金贷，获得了租客的预付租金，只以一部分偿还房东租

金，通过反复操作积累起大量资金，用于扩大业务甚至投资其他产业，可一旦受到诸如新冠疫情等预料

之外因素的影响，其资金链很容易发生断裂，服务商可以借破产脱身，房东和租户则成为最终受害者。 
一方面，长租公寓以远超市场价的价格抢占房源，造成房屋租赁价格大幅上升，扰乱租房市场；另

一方面，长租公寓掌握大量房源，以蛋壳公寓为例，截止 2020 年 3 月 21 日，蛋壳公寓在北上广深等 13
个城市经营着 419030 套公寓，能够轻易搅动租赁市场。 

总体来看，造成长租公寓行业问题的原因有很多，政策扶持和监管缺位的矛盾、市场准入制度的不

足、企业资金池缺少管理、逐利本性的驱使都催生了这一行业中的乱象，需要对其进行监管和规制。 

4.3. 长租公寓发展的可能路径 

4.3.1. 国外住房租赁市场的发展模式 
政府投入大量财政补贴。美国通过实施公共租赁住房、租金补助计划和住房租金券等措施来解决低

 

 

12参见《张浩与北京市天地昊房地产经纪有限公司房屋租赁合同纠纷一审民事判决书》，(2017)京 0106 民初 23623 号。 
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收入人群的住房问题，德国制定《住房租金补助法》《住房租赁法》等刺激人们的租房消费意愿而非房

屋持有意愿[11]。 
坚持住房产业“以居住为主”的功能定位。美国和德国都严格限制房屋投机行为，将住房产业与国

家福利挂钩，强调其“居住”的功能，而非投资的功能。这也刺激了住房租赁产业的发展，德国居民住房

租赁率远超住房持有率。 
法律保护向承租人倾斜。由于承租人在出租人面前处于弱势地位，租金和转租行为等受到出租人的

限制，因此国外法律倾向于保护承租人的利益，这已经成为各国住房租赁法的一种趋势[12]。 
严格的中介管理制度。美国、德国、日本等都对房屋中介服务机构设有严格的准入制度，对于中介

机构工作人员的资质也规定了相应的标准。 
完善的信用评价体系。美国和英国建立起了较为全面和完善的信用评价体系，将信用评价体系运用

于市场交易中，对于房屋中介、房东和租客的行为都起到一定的制约作用。 
可见，国外从强调功能定位、给予社会补助、加强法律保护等方面出发，结合信用评价等制度，对

住房租赁市场进行规制。 

4.3.2. 国内长租公寓规制的可行进路 
明确长租公寓服务商及相关合同的法律性质。法律关系的定性是解决纠纷的基础，通过立法或者法

院发布的典型案例明确指出服务商的法律地位及相关合同的法律性质，对于定纷止争和维护司法统一有

重要作用。 
设置长租公寓和租金贷业务的相关准入制度。目前来看各部委和各地规定了长租公寓从业者的报备

义务和备案登记制度，提出对从业人员要规范管理，但是长租公寓从业者和提供租金贷的网贷平台的准

入制度尚未明确，可以参考房地产中介服务机构和从事贷款业务的金融机构的市场准入制度，明确二者

的商事主体地位。同时，网贷平台也应审慎对待租户的借贷申请。 
强调长租公寓服务商和网贷平台的信息披露义务。各地规定了住房租赁市场中从业者“真实发布房

源信息”的义务，在此基础上，应规定合同条款的释明、借贷风险的说明等义务，禁止服务商采用欺骗、

隐瞒等方式与租户签订借贷合同，禁止服务商和网贷平台共谋损害租户利益，应使各主体依照民法典规

定和诚实信用等原则进行出租、承租、代理、借贷等行为，对违反信息披露义务的主体加以严惩。 
设置资金存管制度以控制流动性风险。首先，设立“备用金”制度。将从“租金贷”中得到预付租金

按比例存管其起来，当长租公寓服务商遭遇经营危机时可以维系其运行。其次，对于长租公寓资金池中

资金流向进行监控，适当限制其过分扩张业务、扰乱市场秩序[13]。 
设立全面、明确、分工的监管体系。长租公寓属于住房租赁市场的一部分，租金贷又涉及到互联网

环境下的网络借贷问题，应当由住建部、银保监会联合市场监督管理总局、网信办、公安部等分工负责，

加以全方位监管。 

5. 结语 

长租公寓作为一种新兴产业，对于解决特定人群的住房问题、活跃房屋租赁市场有重要作用，在“租

购并举”、“房住不炒”等政策扶持之下，发展势头迅猛。蛋壳、自如等长租公寓通过与第三方网贷平台

合作开展“租金贷”业务，积累大量资金，不断开拓房源，逐渐朝着金融化方向发展，引发诸多社会问

题。 
长租公寓与租金贷相结合本身可以为服务商的融资活动和租客的贷款活动提供便利，对于探索新型

租赁模式大有裨益，不能因目前存在的一些问题而对其持否定态度，相信在政策扶持和法律规制的双重
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作用下，“长租公寓 + 租金贷”的模式一定会有广阔的发展前景。 
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