附件

《关于开展住房租赁资金监管的通知（征求意见稿）》主要意见采纳情况

	序号
	具体意见
	采纳情况
	说明

	1
	若公寓经营企业所有经营收入（含住房租金、物业费、水电费、多经收入、商铺租赁租金等）都是进入到同一个银行账户，按照监管协议对资金实施监管时，需明确对于非监管范围内的经营收入将如何释放给到企业。
	采纳
	《通知》已明确市住房租赁平台、租赁企业自有系统、银行监管系统进行对接，并通过全市统一的房屋编码，实现信息流和资金流的清分和监管，可以区分需监管资金。

	2
	建议允许企业租赁系统打通与政府租赁平台的连接。承租人可在合规的企业租赁系统上直接签约，企业确保数据通过接口及时传递至政府租赁系统；相关账户也可通过银企直联方式拉通数据、提升管理效率。避免客户在双系统上重复操作的不佳体验，以及客户收缴、欠款情况企业难以实时掌握的问题。
	采纳
	《通知》已经明确住房租赁企业通过自有或者第三方信息平台进行住房租赁交易的，应当与市租赁平台系统对接并提供住房租赁相关信息。

	3
	在居住类物业租赁中，对于自持物业的租赁（含租给关联方公司管理），资金监管势必影响企业的正常经营，应该明确不属于监管范围。
	采纳
	《通知》已明确对于通过受托经营、转租方式开展业务的住房租赁企业收取的承租人押金及单个支付周期租金合计超过四个月租金数额的,对于超过部分的资金进行监管，或由企业提供相应价值的保函。对于自持物业经营租赁的住房租赁企业，只需确立住房租赁资金专用账户收取承租人押金及预付租金，不涉及资金监管。

	4
	除银行保函外，建议增加保险方式，且保险还可以解决意外事故导致承租人员伤亡、第三者的财产损失或人员伤亡等风险。涉及到民生利益，建议增加保险机制的研究。
	采纳
	目前保险机构没有针对该类情形的保险产品，新保险产品的研发尚需较长的研究审核过程，后续将进一步研究。

	5
	当监管资金被法院执行时，监管账户内存量租赁押金应优先考虑退还合法租户，以免侵害租户的合法权益。
	采纳
	住房租赁企业被法院强制执行，应依据《民法典》《民事诉讼法》等相关法律保护承租人的合法权益。

	6
	建议建立租赁企业信用体系，对于未采用租金贷模式、无一次性缴纳三个月以上住房租金、能够提供承租租金支付凭证的高信用等级企业，纳入监管白名单，开通审批绿色通道，对于采用月度付款模式的租金免审批直接放款，允许采用押二付一模式，允许企业客户采用季度付款模式。租赁企业承租房屋的租金，业主方往往要求提前三个月、半年甚至一年支付。承租租金与出租租金之间的时间性差异，将造成租赁企业现金流长期严重倒挂，加剧企业经营负担。因此建议对信用良好、未采用租金贷模式、经营风险相对较低的租赁企业放宽租金监管政策，以帮助企业更好地稳健经营、服务租户。
	部分采纳
	租赁行业企业信用评价管理政策正在研究制定中，后续将研究结合信用评价结果优化资金监管机制。

	7
	建议住建局提供制式合同，包括门店及住房，合同要网上可查，租户与房东所有交易应受监管，尤其门店索要合同外的喝茶费属于黑恶势力，即使法律认为私下协议，但也因门市合同房东都故意签约很短，刚装修好没回本不给喝茶费就不给续签，明显敲诈。
	部分采纳
	我市已于2019年制定发布全市统一的住房租赁合同示范文本，供租赁当事人选用。租赁当事人也可通过市租赁平台进行租赁合同网签。房屋租赁活动中出租人存在违法违规行为的，承租人可向有关部门举报。

	8
	承租人因个人原因提前退租的情形在实际运营中发生的比例占比约5%-10%，如住房租赁企业需凭借书面协议向监管银行进行申请释放监管资金，将会产生较多的申请及审核工作，建议改为可根据合规系统中的租赁合同状态自动释放资金。
	解释
	《通知》规定租赁当事人双方或单方提前解除租赁关系需双方达成有法律效力的书面协议，明确资金释放的时间、方式、金额等内容，银行根据协议内容释放资金；若无书面协议，银行释放资金于法无据。

	9
	对于通过“受托经营”、“转租方式”出租的，不管收取的押金和租金是否超过4个月租金数额，经营收入建议全部由银行监管或由企业提供银行保函担保（保函作为合同附件）。
	解释
	对住房租赁企业进行资金监管，既要防范不良企业的“爆雷、跑路”风险，又避免将企业“管死”，影响行业正常发展。



