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六部门联合发文，加强轻资产住房租赁企业监管。

26日，住房和城乡建设部(下称：住建部)、国家发改委等六部门联合印发《关于加
强轻资产住房租赁企业监管的意见》(下称《意见》)，要求各地加强住房租赁企业
从业管理，开展住房租赁资金监管，禁止套取使用住房租赁消费贷款，合理调控住
房租金水平。

引导住房租赁企业回归住房租赁服务本源

有关部门指出，近年来，我国住房租赁市场快速发展，市场运行总体平稳，租金水
平稳中有降，为解决居民住房问题发挥了重要作用。但同时，部分从事转租经营的
轻资产住房租赁企业(本文简称住房租赁企业)，利用租金支付期限错配建立资金池
，控制房源、哄抬租金，有的甚至利用承租人信用套取信贷资金，变相开展金融业
务。特别是，近期，少数住房租赁企业资金链断裂，严重影响住房租赁当事人合法
权益。

本月初，纽交所宣布暂停蛋壳公寓交易，启动除牌程序。蛋壳公寓2020年1月自纽
交所上市，直至被退市仅仅一年多的时间。

诸葛找房数据研究中心分析师陈霄表示，蛋壳公寓等部分长租公寓企业一直以来采
用“高进低出”“长收短付”的运营模式，即：高租金从房东手里承租房屋，又采
用低租金模式出租给租户，同时利用“租金贷”的形式，利用租客名义向第三方金

                                    1 / 4



一秒通1MT.CN
重磅！六部门联合发文重点监管 长租公寓暴雷终结？

融机构申请租金贷款提前缴纳一年房租，再利用提前收回的租金扩大规模或者运营
，并形成租金池，通过这种收付与款之间的时间差来达到疯狂扩张的目的。

“这种模式长期难以为继，一旦遇到突发事件或者运营不良，企业就会陷入资金链
断裂的困境，企业暴雷的隐患早已埋下。”陈霄称，2020年在疫情的催化下，租赁
市场整体下行压力加大，疫情后就业市场严峻，长租公寓出租率明显下降，空置率
提升，使得长租公寓运营模式的脆弱性加速暴露。

易居研究院智库中心研究总监严跃进认为，此次政策是长租公寓市场首个系统监管
的政策。政策严厉、方向明确，成为今年在经营贷管控基础上，房地产市场第二个
与金融相关的重要政策。

全方位加强监管

“自从2016年鼓励规模化、机构化租赁以来，轻资产的租赁企业发展非常迅速，既
有集中式的，也有分散式的，在广州目前就有200家左右。”广东省住房政策研究
中心首席研究员李宇嘉说，相比重资产经营的，这类企业在经营上最大的问题是轻
资产经营、扩张速度快，容易出现一些违规行为，比如“黑二房东”(随意涨租、克
扣押金、随意收取水电费等)，以及长租短付，搞资金池，蓄意卷款潜逃。这是《意
见》出台的重要背景。

《意见》明确了七方面监管措施。具体来看：

一是加强从业管理。从事住房租赁经营的企业，以及转租住房10套(间)以上的自然
人，应当依法办理市场主体登记，取得营业执照，其名称和经营范围均应当包含“
住房租赁”相关字样。

二是规范住房租赁经营行为。住房租赁企业单次收取租金的周期原则上不超过3个
月；除市场变动导致的正常经营行为外，支付房屋权利人的租金原则上不高于收取
承租人的租金。

三是开展住房租赁资金监管。住房租赁企业应当在商业银行设立1个住房租赁资金
监管账户。住房租赁企业单次收取租金超过3个月的，或单次收取押金超过1个月的
，应当将收取的租金、押金纳入监管账户，并通过监管账户向房屋权利人支付租金
、向承租人退还押金。

四是禁止套取使用住房租赁消费贷款。住房租赁企业不得变相开展金融业务，不得
将住房租赁消费贷款相关内容嵌入住房租赁合同，不得利用承租人信用套取住房租
赁消费贷款，不得以租金分期、租金优惠等名义诱导承租人使用住房租赁消费贷款
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。金融机构发放住房租赁消费贷款，应当以备案的住房租赁合同为依据，贷款额度
不得高于住房租赁合同金额，贷款期限不得超过住房租赁合同期限，发放贷款的频
率应与借款人支付租金的频率匹配，贷款资金只能划入借款人账户，同时强化贷款
资金用途管理，避免资金挪用风险。

五是合理调控住房租金水平。加强住房租赁市场租金监测，密切关注区域租金异常
上涨情况，对于租金上涨过快的，可以采取必要措施稳定租金水平。

六是妥善化解住房租赁矛盾纠纷发挥住房租赁相关行业协会作用，完善住房租赁行
业执业规则，配合相关部门处理住房租赁矛盾纠纷，净化住房租赁市场环境。综合
运用人民调解、行政调解、行业性专业性调解、司法调解等多元调解机制，维护住
房租赁当事人合法权益。

七是落实城市政府主体责任。城市政府对规范发展住房租赁市场承担主体责任，要
建立住房和城乡建设、发展改革、公安、市场监管、金融监管、网信等多部门协同
的住房租赁联合监管机制，并将相关部门的监管工作纳入政府绩效考核体系。

规范发展长租公寓仍大有可为

“从长租公寓的野蛮生长到蛋壳公寓的退市，行业发展风波迭起，但这并不意味着
长租公寓行业已经无路可走。”陈霄表示，在中央多次强调发展租赁住房的政策红
利下，行业未来发展仍有空间。

陈霄认为，依靠野蛮扩张的模式已经不适应当前的市场环境，未来长租公寓机构必
将走向精细化运营道路。第一，机构需要不断提升运营能力，在服务水平和产品设
计等方面加强，提高获客能力，提高出租率；第二，企业要做好成本管控，平衡收
支水平，保证现金流安全；第三，加强对长租公寓的监管，将租金及租金贷纳入监
管账户，对此，深圳、杭州、重庆等城市已经提出了相关的规定，要求设置专项监
管账户，规范住房租赁企业经营行为，遏制企业“跑路”等行为。未来或将有更多
的城市出台相关规定，长租公寓行业将会向着更加精细化、规范化的方向发展。

李宇嘉也表示，轻资产的租赁企业更容易出现“长收短付”的资金池行为，“管住
了资金，长租公寓的风险就降低了一大半。”此外，他说，打击“租金贷”成为近
期监管工作发力的一个重要方面，而在加大力度“堵歪门”的同时也应合理“开正
门”，继续在住房普惠金融上下功夫，补上金融服务在这方面的短板。
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