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今日关注： 

北京、深圳发布监管新规，严控住房租赁资金去向 

【热点聚焦】 

2 月 1 日，深圳市住房建设局发布《关于进一步促进我市住房租赁市场平稳健康发展的若

干措施》（征求意见稿），针对深圳市住房租赁企业租赁资金监管面临的突出问题，从六个方

面提出二十四项措施，其中，要求在深圳市经营的住房租赁企业须在深圳市确立唯一住房租赁

资金专用账户，用于收取所有承租人押金及租金；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。 

2 月 2 日，北京市住房和城乡建设委员会等五部门联合发布《关于规范本市住房租赁企业

经营活动的通知》，其核心内容是限制住房租赁企业建立“资金池”，收、付租金的周期应当

匹配；住房租赁企业向承租人预收的租金数额原则上不得超过 3 个月租金，金融机构发放的“租

金贷”资金不得拨付给住房租赁企业。该通知适用于分散承租他人住房，再出租给承租人居住，

并向承租人收取租金的活动的住房租赁企业，主要以分散式长租公寓为主。 

【热点评析】 

新规旨在规范行业秩序、防范社会风险 

我国正处于住房租赁行业的快速发展阶段，市场参与主体类型繁多，目前以房企自持的集

中式长租公寓和“二房东”式的分散式长租公寓为主。2020 年的疫情加重了企业的经营负担，

也加速暴露了该行业存在的问题，针对分散式长租公寓，盈利模式单一、回报周期长、资金链

脆弱等特性，均决定了行业风险系数较高。2020 年 11 月，蛋壳等行业龙头品牌“暴雷”，

再一次引起了社会的广泛关注。“暴雷”事件频发，暴露了市场监管机制不健全等问题，使业

主、租客、服务供应商三方均受到经济损失，容易导致社会对住房租赁行业失去信心，引发恶

劣的社会影响。 

在目前倡导加快住房租赁行业发展的政策性利好环境下，针对资金链断裂、租金贷消费陷

阱等“爆雷”事件频发的乱象，京、深两地分别推出住房租赁行业监管新规，旨在规范行业秩
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序。其中，核心是规范资金应用，限制住房租赁企业建立“资金池”，防止企业以圈钱为目的

搞金融化、资本化，降低运营风险。  

住房租赁企业经营模式转型迫在眉睫 

长周期预收资金是多数长租公寓运营的资金来源，一些分散式长租公寓平台靠“长收短付”

等模式汇集资金用于经营与扩张；“租金贷”是一种变相的长收短付，在互联网思维主导的经

营模式下，住房租赁企业前期通过“长收短付”、“高收低租”的方式提高市场竞争力，依靠

杠杆，经历烧钱冲量、比拼价格等方式获得快速发展和抢占市场的资本，后期逐步抬价实现盈

利，运营模式单一，资金链脆弱。更有甚者以住房租赁为工具，在短期内快速吸纳房租和押金，

蓄积“资金池”后卷款跑路，将风险转嫁到市场，使社会被迫埋单、政府被动接盘。  

于住房租赁企业而言，新规明确要求收、付租金的周期应当匹配，限制了住房租赁企业通

过现金年付或半年付来建立资金池的行为，实质上是对“长收短付”经营模式的明令禁止，是

迫使该行业降杠杆、去杠杆的过程。新规还要求金融机构发放的“租金贷”资金不得拨付给住

房租赁企业，高度重视收取的租金、押金的用途管控，倒逼住房租赁企业重新审视自身经营的

合规性，提高布局的审慎度，探索更合理的融资模式，调整现金流，通过差异化服务赚取市场

溢价，回归精细化运营的本质，避免粗放发展的恶性循环，从而推动行业发展。同时，也提高

了行业的准入门槛，对企业的抗风险能力提出更高的要求，那些存在运营风险的住房租赁企业

的将面临更加严峻的考验。 

切实保障各方权益，是完善住房租赁环境的必要条件   

城镇化进程的加快，使租房难和租房陷阱等问题成为了打工人租房的主要矛盾，过去只针

对业主和租户的法规已难以覆盖对整个市场的指导和监管，此次新规制止了住房租赁企业将经

营风险通过“租金贷”转移给业主和租客，是对出租方和承租方权益的保护，也有利于稳定住

房租赁企业需求端市场。只有充分平衡业主、租赁企业、租客三方诉求，兼顾各方权益，才能

实现长期的合作共赢。于业主而言，新规有效防范了住房租赁企业因资金链断裂无法向业主支

付租金的风险；于租客而言，新规对租金、押金的用途的明晰，可以避免租客面临既不能继续

居住租房，还要偿还租金贷款的境地，也有利于租客个人信用风险的防范。 

疫情下供需矛盾变化，给住房租赁市场的参与者都带来了严峻的挑战，整体来看，京、深

两地推出的新规是对住房租赁行业短板的补齐，长远来看，是住房租赁市场健康发展的必要条

件，是贯彻落实“租购并举”国家战略、构建完善的住房租赁环境的一部分，是建立房地产市

场长效机制的基础，也是对基本民生的重要保障。 
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