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北京严管长租公寓：预收租金不超3个月

北京商报2021.2.3

63亿最大春节红包！企业为何如此“下血本”

北京对于长租公寓的监管趋严。2月2日，北京市住建委官网发布的《关于规范

本市住房租赁企业经营活动的通知》（以下简称《通知》）提出，住房租赁企业向租客

预收的租金数额不能超过3个月租金，同时，全面强化对分散式长租公寓企业经营

活动的监管，防范住房租赁行业经营风险。其中，《通知》首次明确禁止“长收短付”，

严控“租金贷”拨付对象，承租人申请的“租金贷”资金不得拨付给住房租赁企业，只

能拨付给个人。据悉，新规将于2021年3月1日起正式实施。

租金贷只能拨付给个人

缺乏监管的“租金贷”和“资金池”此前曾

导致长租公寓频现“爆雷”。从此次发布的《通

知》内容来看，限制企业“资金池”是新规的核

心内容。

一方面，限制住房租赁企业预收租金数

额。《通知》中明确规定，向租客预收的租金数

额不能超过3个月租金，同时收租客租金和支

付给房主租金的周期必须匹配，明确禁止“长

收短付”经营模式。

另一方面，严格控制“租金贷”拨付对象，

银行业金融机构、小额贷款公司等机构不能

将租客申请的“租金贷”资金拨付给住房租赁

企业。也就是说，租客申请了住房租赁贷款，

放贷机构可以把贷款发放给租客，也可以签

订协议后直接发放给房东，但不能发放给住

房租赁企业及其关联企业或利益相关方。

此外，新规提出北京要建立押金托管制

度，与租金相比押金数额相对较小，但伴随企

业经营规模扩大，同样可以形成“小资金池”。

对此，《通知》也进行了规范，首先要求企业收

取的押金数额不得超过1个月租金，其次收取

押金后，必须通过北京房地产中介行业协会

建立的专用账户托管，企业不能擅自动用和

挪用。

据了解，此前已经预收租金超过3个月的

部分和存量“租金贷”，租赁企业要建立专户

逐步化解；已经预收的押金，一并纳入行业协

会托管，押金托管的具体方式和流程主管部

门后续还会出台配套细则。

对此，北京市房地产法学会副会长兼秘

书长、首都经济贸易大学教授赵秀池表示，部

分长租公寓企业通过“租金贷”“长收短付”等

方式形成的“资金池”是导致当前企业“爆雷”

的“罪魁祸首”。在租客端被过度金融化的情

况下，一旦市场发生波动或企业经营管理不

善，极易发生资金链断裂的情况，从而导致房

主房客两端受损。

“新规针对这个问题，提出了一系列针对

性很强的监管措施，将有效促进市场健康平

稳发展，切实保护租赁各方当事人、特别是承

租人的合法权益。”赵秀池说道。

押金不超过3个工作日退还

如何规范市场秩序、化解租赁纠纷，《通

知》也开出了5个“药方”。其中，租客及房东关

注的租赁合同签订、租赁住房装修、押金退换

等问题，都特别明确。

具体来看，加强租赁合同管理，要求住房

租赁企业使用住建部门和市场监管部门共同

制定的住房租赁合同示范文本，这能让房主、

租客、企业各方的权利义务关系更加清晰透

明，避免因霸王条款、约定不明引发后续纠纷。

此外，进一步强调收房合同（租赁企业与

房主签订的合同）和出房合同（住房租赁企业

与租客签订的合同）都要在签订后3日内备案。

同时，《通知》细化了装修方面的规定，住

房租赁企业出资对租赁住房进行装修的，应

当取得房屋产权人书面同意；住房租赁企业

提前解除合同的，应依据合同约定履行各方

责任，不得强制收取装修费用。

《通知》明确了押金退还的期限和流程。

可以说，押金纠纷是最为常见的租赁纠纷，对

此，《通知》明确规定住房租赁企业应在合同

终止2个工作日内通知北京房地产中介协会

退还押金，协会将在1个工作日内将押金及同

期存款利息退还承租人。

《通知》提出，北京房地产中介行业协会

将建立住房租赁纠纷调解机制，为报送过开

业信息并实行押金托管的住房企业提供纠纷

调解服务，同时还将定期公布住房租赁企业

被投诉情况。在现有信访、投诉、诉讼等途径

之外，为广大群众提供一种更加便捷、高效的

矛盾纠纷化解渠道。

北京房地产中介行业协会会长李文杰指

出，住房租赁领域矛盾纠纷多发、调处解决不

畅也一直是困扰广大房主租客的一个难题。

北京住房租赁行业经历了一个过热发展阶

段，特别是经过近两年的租赁企业“爆雷”的

洗礼后，政府部门开出药方对症下药，对北京

住房租赁行业和租赁市场未来的发展具有重

要意义。

“住房租赁是老百姓，特别是中低收入群

体最基本的安居方式，关系社会安定和谐，是

年轻人安身立命的根基和安居乐业的希望。

安居才能乐业，‘租住稳’才能‘社会安’。”李

文杰表示，北京房地产中介行业协会作为行

业自律组织，高度关注住房租赁市场秩序规

范和租赁纠纷化解的问题，并将继续在促进

行业自律经营方面发挥积极作用。

专业化规模化企业可享政策包

值得一提的是，从《通知》内容来看，在规

范企业经营活动之外，大力发展住房租赁市

场的政策主基调没有变，新规对培育和鼓

励住房租赁行业发展的方向进行了明确表

态：北京将继续支持专业化、规模化住房租

赁企业持有房屋并依法出租，符合条件的住

房租赁企业可以按规定享受税收、金融等优

惠政策。

北京大学教授、博士生导师、房地产法研

究中心主任楼建波指出，近些年，住房租赁行

业在政策东风与市场需求的双重驱动下，经

历了一个非常快速的发展过程，在这个过程

中市场也暴露出不少新情况、新问题。“此次

北京出台的新规是在行业经历快速发展、企

业探索试错、市场波动以及总结经验做法后，

提出了一系列非常具有针对性的监管措施，

可以说为长租公寓行业发展指明方向、为住

房租赁企业今后的经营行为划出了边界，这

也与前不久中央经济工作会提出的‘规范发

展长租房市场’的要求高度契合。”

楼建波表示，新规突出长租公寓发展要

合法、规范、专业，决不能理解为把长租公寓

“一棒子打死”，住房租赁企业是加大租赁住房

供应、大力发展住房租赁市场的重要组成部分，

所以北京还是坚决支持专业化、规模化住房租

赁企业持有房屋并依法出租，一系列税收、金

融等优惠政策大礼包，正在赶来的路上。

“近年来各地长租公寓‘爆雷’事件频发，

究其原因，多为抢占市场、扩大规模，采取高

进低出、‘长收短付’、租金贷款等违规行为盲

目扩张，导致其经营难以为继。”就近年来长

租公寓“爆雷”事件频发的原因，北京市住房

和城乡建设委员会有关负责人指出，共性问

题有以下几个方面：一是以互联网思维主导

经营，通过烧钱、冲量、包装上市方式实现套

利，经营模式风险高。二是长期依赖于股权融

资，靠股东“输血”维持经营。资本在租赁市场

等民生领域“跑马圈地”的同时，又千方百计

规避社会责任。三是通过银行租金分期贷款

变相融资，直接形成“资金池”，走上高杠杆疯

狂扩张之路，并转嫁风险，使社会被动买单、

政府被迫接盘。

上述有关负责人表示，北京市多措并举

贯彻落实“租购并举”国家战略，大力培育和

发展住房租赁市场，支持和鼓励长租企业规

范、稳健经营，对以圈钱为目的大搞金融化、

资本化，向老百姓“割韭菜”的邪路歪招，北京

市将会坚决叫停、主动“引爆”。

北京商报记者 卢扬 荣蕾 马嫡

金额一加再加

两年前，抖音、快手、微视3家短视频企

业为春节档共砸下17亿元，而20亿元、21亿

元、22亿元是今年抖音、快手、百度分别投

入的红包总额，牛年春节红包大战的门槛高

了不止一星半点。不过，常年观察互联网行

业的第三方人士并不感到惊讶，易观分析新

媒体行业分析师马世聪在提到63亿元总额

时直言，“金额还好”。文渊智库创始人王超

对于金额水涨船高的解释是：“市场上热钱

多了。”

按计划，百度原准备为2021年春节红包

活动投入10亿元，可是在1月29日百度App升

级后，最新版本App上出现“分22亿元”字样。

北京商报记者从百度相关人士处了解到，“百

度好运中国年活动项目自2020年9月开始筹

备。今年活动的整体时长更长，活动数量也更

多，活动福利总金额追加到22亿元”。

2月2日是百度“好运中国年”活动的第一

天，用户可参与集卡活动瓜分5亿元奖金，也

可参与红包活动再分钱。百度将于2月11日

（除夕）20点开奖，用户有机会分5亿元以及牛

运大礼。1月29日，快手也开始了春节红包互

动，喊出“上快手，一起分21亿”的口号。

相比百度和快手，抖音的预热更早，在1

月21日版本升级时，就把“分20亿”的字样加

在了App最新版图标上。抖音今年春节还有

个重量级身份，那就是“2021年春晚独家红包

互动合作伙伴”。

每年互联网企业都扎堆春节撒钱，且额

度越来越高，这笔生意到底值不值？马世聪直

言，“不管从进攻还是防御角度来看，春晚都

是非常重要的营销场景，是一个流量巨大、影

响巨大且十分稀缺的场景。但从往年红包营

销来看，20亿元的红包只是开始，后续是否有

丰富的服务场景去接住红包带来的增量用

户，并将其转化为存量更是关键，这也是最终

判断20亿元花得值不值的关键”。

泛视频当主角

用户留存是红包大战后的重点，迫在眉

睫的是如何用有趣的玩法吸引用户。相比春

节红包玩法，近几年来大同小异，无外乎是分

现金、分礼品，形式包括但不限于定时发红

包、组队分红包等。

一番操作下来，往往除夕之前用户的热

情就会被点燃。根据七麦数据预测的App下

载量，百度苹果版的下载量在1月30日上涨至

9.29万，较上一日多了近1万。同样的时间区间

内，快手苹果版下载量约9.99万，较上一日增

长1.1万。

其实，快手、抖音、百度并不是今年春节

红包的全部参赛选手，支付宝集五福活动已

在2月1日上线，微信群红包功能新增专属红

包选项，且红包封面可选视频号内容。

不过，自从支付宝和微信告别红包大战

后，每年的春节档更像是微信新功能的推介

会，支付宝五福产品经理冠华则多次坦言，保

留集五福活动是因为情怀。

2019年至今，积极备战春节档的多是泛

视频类企业。2019年抖音是央视春晚独家社

交媒体传播平台，快手是央视春晚内容分发

平台。2020年快手拿下央视春晚独家互动合

作权，2021年央视春晚的独家红包赞助商又

换成了抖音。百度虽不算是短视频企业，但今

年对泛视频业务的重视也有目共睹。

微信借春节红包大战推广泛视频业务的意

图同样明显。北京商报记者体验发现，用户在配

置微信红包封面故事时，可直接选择已发表的

视频号内容（暂只支持1分钟内的视频素材），点

击封面故事，还可以直接跳转到视频号。

不只为了支付

“当年微信和支付宝争夺春节档是为了

移动支付，现在支付也是互联网企业在春节档

投入大手笔的直接原因。拥有自己的支付工

具，就不用受制于人，打通流量变现的闭环后，

还可以衍生出更多新业务，比如直播卖货、打

赏、金融业务等。”比达咨询分析师李锦清说。

但此一时彼一时，当下的春节红包大战

不只是为了支付。“从红包的属性和抖音这次

公布的玩法来看，支付推广和社交属性的提

升应该是此次抖音的重点。”马世聪以抖音为

例表态。

相比之下，快手对社交、电商的渴望更强

烈。北京商报记者登录快手发现，“集福气中

国牛，集齐分2亿”是今年快手为用户设计的

集卡活动，在飞行棋小游戏中获得福气卡是

用户集卡的重要来源。获得红包后的用户可

以邀请好友助力，获得奖金翻倍的机会。飞行

棋给予的牛币也可以兑换新年福袋，快手达

人发的福袋中包括电商优惠券等礼品。

电商是快手的主要营收来源，社交则是

提高用户黏性的重要方式。百度则希望借春

节红包活动，把百度系产品串联起来。

百度相关人士向北京商报记者介绍，“今

年整个好运中国年活动相较以往有非常大的

不同，除了集卡和红包活动之外，还加入了百

度电商、百度健康、百度智能小程序等多条业

务线，活动将从2月1日持续至2月28日”。

北京商报记者 魏蔚

新政亮点一览

预收租金不超3
个月， 收取租客
租金和支付给房
主租金的周期必
须匹配

押金数额不得超
过1个月租金；
押金存入北京房
地产中介行业协
会建立的专用账
户托管

“租金贷”资金不
能拨付给住房租
赁企业， 贷款可
按照协议约定发
放给租客或房东

合同终止2个工作日
内，住房租赁企业通
知北京房地产中介
协会退还押金，协会
将在1个工作日内将
押金及同期存款利
息退还承租人

租赁住房进行装
修的， 应当取得
房屋产权人书面
同意； 不得强制
收取装修费用

预收租金收取 押金监管 租金贷拨付 租金退还 租赁房源装修

得到春晚独家网络互动权的企业
正考虑部分业务上市计划

2015年至今， 春节红包都是互联网企业的

开年第一战， 变化的只有屡创新高的金额。2月2

日是百度启动春节红包活动的第一天， 至此，抖

音、快手、百度全部入局春节档，分别投入20亿

元、21亿元、22亿元。

之所以强调这3家企业， 不仅因为它们是今

年春节红包大战最积极的互联网企业，还因为这

3家近三年来均拿下过春晚独家网络互动权，且

从战略方向看，抖音、快手、百度当下都侧重于内

容，尤其是泛视频类内容。移动支付格局稳定后，

加入春节大战的互联网企业不只为普及自家支

付工具、刺激老用户、吸引新用户。对于即将IPO

的快手、身陷二次上市传闻的百度，以及筹备上

市的抖音而言，也有拔高品牌认知度的诉求。

百度

将于3月1日审议拆股事宜
拆股比例1： 80

将于2月5日赴港上市

快手

字节跳动


