附件2

《关于开展住房租赁资金监管的通知》

（征求意见稿）起草说明
近期，通过受托经营、转租方式开展业务的住房租赁企业采取“高进低出”“长收短付”“租赁贷”等高风险经营模式的案例屡见不鲜，给市场带来极大风险。为规范住房租赁企业经营，维护住房租赁当事人合法权益，按照省、市领导有关规范住房租赁企业经营的批示指示要求，我局牵头起草了《关于开展住房租赁资金监管的通知》（以下简称《通知》）。现将有关情况说明如下：
一、起草的必要性
一是贯彻落实国家有关住房租赁资金监管规定的要求。《住房和城乡建设部 国家发展改革委 公安部 市场监管总局 银保监会 国家网信办关于整顿规范住房租赁市场秩序的意见》（建房规〔2019〕10号）明确提出住房租赁企业在银行设立租赁资金监管账户，将租金、押金等纳入监管。加强住房租赁资金监管是当前规范住房租赁企业健康发展的重要措施。
二是贯彻落实省市领导相关批示的要求。今年以来，叠加疫情影响，国内长租公寓资金链断裂、“爆雷”事件频发。由于长租公寓行业“爆雷”的传导性强，我市也广受波及。对此，省、市领导先后作出批示，要求研究住房租赁行业资金监管举措，规范住房租赁市场发展。
三是规范住房租赁市场健康发展的要求。2016年来，在国家、省、市政府鼓励发展和培育住房租赁市场的政策引领下，我市住房租赁市场迅速发展。但相关监管立法滞后，住房租赁专营机构“野蛮生长”、经营行为不规范问题凸显。尤其是通过受托经营、转租方式开展业务的住房租赁企业，有些为快速拓展市场，以“长收短付”等方式蓄积押金和预付租金，形成“资金池”，并利用池内资金以“高进低出”方式迅速占领市场，一旦资金回流受限或者融资受阻，极易引发企业资金链断裂；有些甚至打着住房租赁名义，以“经营不善”“疫情导致经营亏损”为由，行“合同诈骗之实”，严重扰乱长租公寓市场秩序，给社会稳定埋下隐患。对通过受托经营、转租方式开展业务并向承租人收取较大月数押金和较长周期租金的住房租赁企业，亟需对其租金资金加以监管，以促进住房租赁市场有序发展。
二、主要内容
《通知》在我市房地产市场健康发展长效机制及住建部等六部委《关于整顿规范住房租赁市场秩序的意见》（建房规〔2019〕10号）等政策的基础上，结合我市实际，以问题为导向，从建立银行专户制度、实行租赁资金监管、规范住房租金消费贷款、加强监督管理四个方面作出规定，具体内容如下：
（一）开设唯一的租赁资金专户
1、专户确立与公示。住房租赁企业须在市内确立唯一住房租赁资金专用账户（以下简称“专户”），用于收取其经营下所有承租人押金及租金。租赁企业可在自身已开设的银行账户中确定一个银行账户作为专户，也可以向商业银行新开立一个银行账户作为专户。无论住房租赁企业开立多少个银行账户，其在经营期间都应使用该唯一专户向各承租人收取押金和租金。专户的确立与变更都应作为企业备案材料进行备案。同时，在“市租赁平台”、经营场所的显著位置、住房租赁合同和平台发布的房源信息中公示专户信息。
2、签订资金监管协议。住房租赁企业在确立专户时应与承办银行签订住房租赁资金监管协议。银行按约定的监管条件、内容、方式及流程履行其资金监管义务，并将监管资金的收支信息及时推送给市住建部门和深圳银保监部门。
（二）实行租赁资金监管
1、监管范围和方式。《通知》规定，通过受托经营、转租方式从事住房租赁经营的住房租赁企业，收取承租人押金及周期租金超过4个月租金数额的，由监管银行对超过部分资金进行监管，或者由住房租赁企业提供相应价值的银行保函担保。
2、监管与风险提示。《通知》规定符合租赁资金监管条件的交易，住房租赁企业应向承租人书面告知本通知有关资金监管或者银行保函等规定以及押金、租金预付风险等内容，在获得承租人签字确认后，才能继续签订住房租赁合同。
3、租赁信息推送与监管。《通知》规定住房租赁企业应在市租赁平台上进行住房租赁合同网签。住房租赁企业也可通过自有平台或第三方网络平台达成交易，但应将自有平台或第三方网络平台与市租赁平台对接，并通过系统提供住房租赁的相关信息，包括住房租赁合同、租赁交易账单信息等。市租赁平台将承租人身份信息、押金金额、月租金金额、租金支付周期、租赁期限、租赁交易账单等租赁信息推送给监管银行；监管银行根据监管协议，依托银行收单信息和住房租赁合同、交易账单等租赁信息实行监管，并将监管情况即时反馈给市租赁平台。
4、监管资金释放及解除。《通知》规定监管资金由监管银行按月释放给住房租赁企业。具体而言，住房租赁合同签订后，承租人支付的押金和第一期租金总额中，4个月租金数额以下（含4个月）的部分不作监管，住房租赁企业自行使用；4个月租金数额以上的部分，应进行监管，由监管银行逐月释放给住房租赁企业。承租人支付第二期租金时，在支付的该期租金和此前支付的押金总额中，4个月租金数额以下（含4个月）的部分不作监管，4个月租金数额以上的部分应进行监管。以此类推。
另外，在发生租赁关系提前解除、住房租赁企业停止开展住房租赁业务或者因住房租赁企业经营不善而无法按约向承租人退回押金和预付租金等情形时，《通知》也规定了相应的资金监管解除以及监管资金的释放或者划转规则。
（三）规范住房租金消费贷款
根据《住房和城乡建设部 国家发展改革委 公安部 市场监管总局 银保监会 国家网信办关于整顿规范住房租赁市场秩序的意见》（建房规〔2019〕10号）以及《住房租赁条例（征求意见稿）》中有关住房租金贷款的规定，《通知》明确金融机构应与承租人单独签订贷款协议，贷款期限不得超过租赁合同期限，并将贷款全额拨付至承租人个人账户。禁止住房租赁企业通过隐瞒、欺骗、强迫、租金优惠等方式要求承租人使用住房租金贷款，禁止在租赁合同中包含租金贷款相关内容。
（四）加强监督管理
1、明确各部门监管职责。建立多部门的联合监管机制，住建部门主要对存在高风险经营模式的企业及其专户进行监督，政法部门主要组织网格人员开展高风险企业排查和对承租人进行风险提示，银保监及金融监管部门主要对存在违法违规行为的银行业金融机构、小额贷款公司进行依法查处，网信部门主要对违法违规发布住房租赁信息的行为进行监督和查处，公安部门主要对住房租赁活动中的违法犯罪行为依法进行打击。
2、明确监管各方义务。住房租赁企业有义务协助承租人将押金、租金存入专户，违反本《通知》要求的，承租人可向区住建部门举报。银行应当按监管协议约定开展服务，及时反馈监管信息。
3、完善监管措施。住房租赁企业未按规定办理企业备案的，不得对外发布房源信息；未按规定提供住房租赁相关信息或者网签住房租赁合同的，暂停发布房源。住房租赁企业及其从业人员违反本《通知》的，相关部门将采取约谈告诫、暂停房源发布、暂停网签备案、取消中央财政资金扶持、发布风险提示等措施等方式规范其行为，将其纳入信用管理并抄送相关部门联合惩戒；涉嫌犯罪的，将依法移交公安、司法机关。租赁各方应诚信申报，监管银行应依约履责，若因违规操作导致资金损失的，应依约承担责任。
