附件2

《北京市住房租赁押金托管和租金监管

暂行办法（征求意见稿）》的起草说明

为落实《北京市住房租赁条例》相关规定，进一步规范本市住房租赁押金托管、租金监管工作，维护租赁当事人合法权益，根据《北京市住房租赁条例》及有关法律、法规，市住房城乡建设委会同市住房资金管理中心研究起草了《北京市住房租赁押金托管和租金监管暂行办法（征求意见稿）》（以下简称《征求意见稿》）。现将起草有关情况说明如下：
一、背景

一是为加强住房租赁企业监管，防范化解资金风险，保障租赁当事人权益，促进住房租赁市场健康发展，近年来住房和城乡建设部联合多部门印发《关于加强轻资产住房租赁企业监管的意见》（建房规〔2021〕2号）、《关于整顿规范住房租赁市场秩序的意见》（建房规〔2019〕10号）等文件，明确要求对住房租赁企业收取押金、租金加强监督管理。

二是落实《北京市住房租赁条例》有关规定。《北京市住房租赁条例》已由北京市第十五届人民代表大会常务委员会第三十九次会议于 2022年5月25日通过，自2022年9月1日起施行。条例第三十六条规定，住房租赁企业向承租人收取的押金一般不得超过一个月租金，并按照规定通过第三方专用账户托管。住房租赁企业向承租人单次收取租金的数额一般不得超过三个月租金，超收的租金应当纳入监管。还明确押金托管和租金监管的具体规定由市住房和城乡建设部门制定等。《征求意见稿》针对押金托管、租金监管制定了具体的实施细则，确保条例相关内容落地实施。

二、《征求意见稿》主要内容

（一）严格落实条例规定要求。押金托管、租金监管思路均严格落实了《北京市住房租赁条例》第三十六条关于押金托管、租金监管的相关工作要求。规定住房租赁企业收取的押金由市住房资金管理中心开设的第三方押金托管账户托管；住房租赁企业单次收取租金数额超过三个月租金的，对超过三个月租金以外的部分实施监管，按月将租金划转至住房租赁企业账户。

（二）明确由市住房资金管理中心负责我市押金托管和租金监管账户管理。由市住房资金管理中心会同市住房城乡建设委、国家金融监督管理总局北京监管局公开招标选定从事押金托管、租金监管业务的银行；市住房资金管理中心与中介协会共同建立押金托管和租金监管系统；由市住房资金管理中心在中标商业银行中开设押金托管和租金监管专用账户，并将账户信息向市住房城乡建设委备案。

（三）明确押金托管、租金监管业务流程。一是明确押金、租金监管范围。规定押金按照住房租赁合同约定的时间、金额存入押金托管账户。租金方面，单次收取租金数额超过三个月租金的，租金按照合同约定时间、金额存入租金监管账户。其中三个月租金部分在一日内划转至住房租赁企业账户，其余租金按月划转，每次划转金额为一个月租金。二是明确押金、租金退还流程。为确保押金、租金安全，同时保障押金、租金及时退还，规定住房租赁合同期满或解除后一个工作日内，住房租赁企业应当提出押金、租金退还意见，明确是否扣除押金或租金以及拟扣除费用明细。承租人同意退还意见的，押金、租金按退还意见退还；承租人不同意的，可通过协商、调解、诉讼、仲裁等途径解决。
此外，为加强监督管理，还就押金托管、租金监管账户查询以及执法监管工作进行了明确。一方面规定承租人可通过合同备案编号等信息查询本人在押金托管、租金监管账户内金额；另一方面规定对于日常监管发现未履行押金托管与租金监管或存在经营风险的，可以暂停向住房租赁企业拨付租金监管账户内的资金，由各区住建房管部门监管账户内的资金拨付；对于未按照规定履行押金托管、租金监管，或者未按期退还剩余押金、租金的，依据《北京市住房租赁条例》等法律法规进行处罚。
