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审视疫情下的租房市场：什么样的租房模式能扛得住压力？
租房市场的参与方表现不一，特别是在

面对疫情挑战的当下。
昨天，《中国建设报》记者综合自如研究

院及市场数据研究分析，3-5月间，全国重点
城市租房市场均受到不同程度影响。相较
于成交量、房东上架房源量受较大影响的普
租市场，长租机构在成交量、业主委托量上
相对比较平稳。

这段疫情已延续两月有余，租房市场
中，房东群体已逐渐分化：一部分放弃个人
招租，开始找长租等托管方式；另一部分准
备坚守，等待解封后再上架出租。然而，不
论是选择托管还是等待，长租机构在疫情期
间依旧保持正常出租、提供收益的能力，都
被房东们看在了眼里。

那么，长租机构究竟是怎么做到的？
市场运转受阻，谁来做稳住租房市场的

“基本盘”？
先来看看租房市场的具体表现。
成交量方面，春节后的开工季没有直接

消失，在受疫情影响明显的城市，如北京、上
海，大多数人选择了续约的形式。

整体来看，全国重点10城3月长租机构
成交量较 2月提升近 10%，并在 4月同样维
持较高水平。其中，北京长租机构 3月新客
签约量环比提升近30%，4月受疫情影响，续
约量有大幅提升，其中合租房源、整租二居
室续约量提升幅度最高；上海在 3月份受到
疫情波及，续约量环比提升近50%，4月续约
量环比再提升超110%，租客续约率近90%。

相比之下，普租市场的表现受影响较
大。尤其是上海、苏州、长春等疫情较重的

城市，成交量下滑幅度明显。
其次，在租金方面，全国重点 10城长租

机构租金在3、4月份整体平稳，稳中有降，其
中4月份同比下降幅度近3%。相比之下，结
合公开市场调研数据来看，个人房东的出租
预期受疫情影响较大，每当疫情管控趋向稳
定，挂牌房源租金就会迅速呈现正比上涨趋
势。

其三，在业主委托、空置周期等方面，面
对人员流动管控，普租业主出租效率下降。
自如等长租机构推出“0接触出租、全流程线
上化委托”等功能，甚至可以线上量房，在这
样的特殊期间对业主比较有吸引力。在4月
疫情期间，上海自如仍有 200余套房源委托
签约，全部100%全线上无接触就完成委托。

“正在过去的这一年，是过去十年中最
差的一年，却是未来十年中最好的一年”，这
句从2020年流行至今的论断，似乎正在租房
市场中得到印证：对于普租业主们而言，长
租机构兴起作为一个持续了十年之久的话
题，突然在近两年变得真正不容忽视。

模式保障、技术实现、产品吸引，长租机
构的“三角最稳定结构”

长租机构之所以可以在特殊时期的“不
减速”，背后的原因也很简单。

一、及时推出新功能：全流程线上化的
长租机构，拥有着在疫情期间依旧可以正常
接受房源委托、实现房屋出租的执行实力。

自如的“0接触出租”或者是“0接触租
房”，是在VR实景、VR设计图等技术工具的
帮助下，房东和租客可以通过一种自助式、
所见即所得式的方式，或者简单的来说，一

个APP，完成与平台的全部交互。这种有赖
于应用开发、大数据积累的住房租赁交易商
业形态，是个人房东无法触及的。

二、采用“无差价 有保底 收益不封顶”
新模式的长租机构，拥有在特殊时期保持增
长的理论依据。

以新模式代表的自如“增益租”为例。
在“无差价、无空置期、收益不封顶”的增益
租模式下，长租机构与业主实质上形成了一
种收益共享、风险共担的伙伴关系。在增益
租模式下，房东房租收益保底+分红的形式，
没有空置期，溢价房租还会享有分红收益。
房东通过让渡一部分短期收益，交换长租机
构的房屋品质升级、大数据精准定价、优质
租客资源等，最终实现对房屋资产本身增值
赋能，获得长期市场收益。

从具体落地情况来看，在封控+房屋空
置的情况下，依旧稳定为业主支付保底租金
收益的行为，吸引了大批“出租无望”的房
东。实际上，凭借“增益租”模式，自如在
2022年一季度实现了较去年业主委托量超

400%的增长。
三、不断迭代的产品与服务，让长租机

构始终保持着竞争优势。
这里有一个有趣又现实的现象，自如基

本上是唯一一家在近两年中持续保持着对
产品和服务线更新的市场主体。

从与“曼舍”的战略合并、进军高端租住
领域，到推出“心舍”系列分散式整租产品、
将房源房源出租周期提升到个位数级别，再
到推出“自如里”这类大型租赁社区式的全
新尝试……当普租业主们面对着“降价还是
下架”的抉择，头部长租机构却在超 98%的
出租率中不断寻找新的租住消费增长点。

如此，总结来看，长租机构的诀窍或许
也并不复杂。在市场稳定的上升期，对模
式、产品服务、科技、管理上坚持投入，在市
场遇阻的波动期，时刻保持着对长期向好的
信心和紧跟市场变化发挥长处的务实心态。

当然对于缺少资源可以投入、“每空一
天就愁一天”的普租房东们而言，还有着第
二个选择：如果学不来，那么不妨加入。

淘宝上线比价功能引争议？618前大力推比价是在卷商户吗？
最近一段时间，伴随着618的日益临近，

各大电商企业都开始了积极备战的状态之
中，如果说大多数电商企业都是正常推业务
的话，淘宝的做法似乎就有些更加非比寻常
了，淘宝大规模地推出了比价功能，这个很
多电商以及三方都在做的功能，淘宝这次也
要推出官方比价了，淘宝上线官方比价到底
该怎么看？618之前大力推比价功能是要推
动商户内卷吗？

一、淘宝上线比价功能引争议？
据电商报的报道，618，向来被认为是京

东的“主场”，其他平台只能“客场作战”。然
而，今年的 618，淘宝天猫却摆出了一副“豁
出去了”的架势。

随着各项规则露出水面，淘宝天猫 618
进入了倒计时。与往年只调整优惠力度不
同，今年淘宝天猫在功能方面作出了彻底的
颠覆。其中最为人称道的，莫过于“比价”功
能。说到比价，就不得不提消费者一直深恶
痛绝的“先涨后降”了。

按照平台的设想，618的正确玩法是“薄
利多销”，即降低价格提升销量，达成商家、
消费者、平台的共赢。但偏偏有一群商家钻
了规则的空子，临近618时渐渐涨价，到活动
开始时突然降价。看上去降幅很大，但其实
跟以前的价格比起来相差无几，甚至还有
618更贵的情况。

以前对抗这种先涨后降的行为，消费者
只能多留个心眼，尽早收藏商品、记住价格，
防止商家耍花样。但淘宝天猫上线“比价”
功能后，就不用这么麻烦了。用户进入“有
好价”页面后，能看到同一商品在不同店铺
的价格，也能看到该店铺商品历史价格变
动。既跟别人比，又跟自己比。

实际上，早在今年 4月淘宝就已经上线

了“价保中心”，用户可以对过去90天的保价
订单申请保价，申请成功即可退回差价。可
以看到，淘宝天猫对钻空子的商家早已起了

“杀心”，控价也将越来越严。
虽然这个比价功能看似对于消费者来

说是好事，不过也引发了不少商户和网友的
不满，根据自媒体人人都是产品经理的调
查，就是这样的一个功能，网友和商家都给
出了负面的评价，网友纷纷表示没啥用。"
这些价格本来就是不真实的 "，有的网友还
开玩笑地说，" 谁给的钱多就说谁的价格最
低 "。以及 " 用图片搜商品不就是可以看到
最低价吗？"" 比着比着就被带到卖假货的
小店里面去了。" 可见大家对这个功能并不
感冒，这双眼睛看透了太多，但是这不利于
消费者。

有的媒体也说，这是搞价格战不利于发
展，让商家让利，最后受益的却是淘宝，用低
价来提高平台的竞争力。

面对着各种争论之声，我们到底该怎么
看这件事呢？

二、618前大力推比较真是在卷商户吗？
说实在，说起比价这个功能，相信绝大

多数人其实都不会陌生，早在多年前京东就
已经上线了比价功能，而且还有不少第三方
的网站和APP也在提供比价功能，为啥这次
淘宝的比价会引发如此大的讨论呢？我们
到底该怎么看淘宝的比较功能？

首先，淘宝这次的比价功能其实是一次
自我革命。相比于京东的比价功能，淘宝的
这次比价其实真的是一件非常不容易的事
情，为什么这么说呢？京东的核心优势是自
营商品，在京东上购物自营是绝大多数人的
选择，不过在这样的情况下，比价就显得非
常容易，因为所有的商品都是一家卖的，价

格的不同往往仅仅是受到时间和货源都少
数因素的影响，自己和自己比价其实是非常
简单的事情，因为也不牵扯第三方，所以也
就不会有什么问题。

但是，淘宝可不是自营为主的平台，淘
宝只是一个平台，在上面卖东西的商家都不
属于淘宝，所以在这样的情况下，每个商铺
的价格其实就是各个商铺自我能力的一种
体现，在这样的情况下要进行比价无疑将会
让一些相对较小，竞争力较弱的商户失去原
先自己的市场空间，这对于淘宝来说无疑是
非常艰难的一件事情，这也是为什么之前第
三方比价软件还曾经被淘宝起诉过，不过在
当前互联网电商市场发展到今天的情况下，
淘宝还是选择了进一步让消费者的用户体
验更好，上线官方比价其实就是这种自我革
命的体现。

其次，淘宝比价真的是在内卷商户吗？
正如我们上面所说的，淘宝的比价功能的确
是有一定内卷商户的嫌疑，毕竟大部分的商
户都是第三方商户，在这样的情况下，推动
比价无疑会进一步降低商户在价格上的竞
争力，可以说之前的淘宝就像是一个经济学
上的黑箱，由于上面的商户众多，不同搜索
所展示的结果也是不同的，在这样的情况
下，商户的商品价格和消费者之间其实遵循
的就是一个经济学上的价格歧视原则，我们
经常会发现几乎同样的商品，价格却差距往
往很大，这其实就是不同店铺不同货源所带
来的价格差异。而对于消费者来说，消费者
在淘宝上购物从某种意义上来说也就是接
受了这种盲猜价格的逻辑，当然如果消费者
足够有时间有精力完全可以自己去货比三
家，不过大多数时候，如果商品的价格差异
不大，消费者是不会愿意花费太多的时间精

力去比价的。
而这次淘宝上线的功能就是让这种比

价更加方便，对于一些本身渠道能力偏弱的
中小商户的确是一定的市场内卷，必然会让
部分中小商户面临比之前更大的经营困
难。不过相比于京东的比价功能来说，淘宝
的比价功能还是比较克制的，一般情况下并
不能在任意商品都使用这个功能，只能在官
方给出的商品里面使用，或者是在详情页面
点击 " 比价查询 "，这无疑也是淘宝保护商
户避免过度内卷的一种策略性选择。

第三，淘宝比价到底该怎么看呢？说实
在，今年以来淘宝的一系列动作实际上都在
证明淘宝已经越来越在乎消费者的消费体
验，各大电商平台之间互相借鉴已经成为了
一种常态，所以淘宝无疑是在用更低的姿态
去面对竞争，开始学会虚心学习无疑是淘宝
当前最大的变化。不过，就以这次的比价功
能为例，淘宝推出这些功能特别是在大量非
自营商户中推出这个功能，也必须要时刻提
防劣币驱逐良币的现象，对于部分商户来
说，其很有可能采用看上去相似但是却是

“李鬼”的商品，或者故意把商品内容变得与
其他店铺不同，从而规避比价的现象，真的
要做好比价的话，就必须保证商品的质量和
品质都是一致的，这才是比价存在的核心基
础。

虽然，我们没办法完全否认淘宝的做法
有推动商户付费上热搜赚钱的想法在其中，
但是淘宝的这种做法无疑正在深刻地改变
着中国电商特别是线上中小商户的生存环
境，电商产业的大发展和大洗牌时代正在来
临，面对着这样的变化，各个商户真的要好
好考虑一下，自己到底该如何应对了？


