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住房租赁，事关万千租客安居。今年9月15日起，我国首部专门规范住房租赁活动的

《住房租赁条例》施行，为出租人和承租人维护合法权益提供了保障。

新规落地两个月来，带来哪些积极变化？如何推动新规落实落细？“新华视点”记者

进行了采访。

《住房租赁条例》施行两个月
如何让“租房坑”变“安心窝”？

前不久，在江苏常州租房的小晨与二房东产

生纠纷。对方不仅拒绝退还中央空调卡内小晨预

付的900元费用，也不愿退还合同约定的2500元

押金，小晨随后向法院提起诉讼。

“10月底开庭通知下达后，二房东很快退了

部分费用，我就决定撤诉了。纠纷能够顺利解决，

多亏了新条例 ‘出租人无正当理由不得扣减押

金’的规定，让我维权更有底气。”小晨说。

押金退还难、霸王条款、合同陷阱、虚假房

源……我国住房租赁市场在快速发展的同时，

也滋生了一些乱象。专家认为，新规的实施，为

依法治理住房租赁市场、解决相关纠纷提供了

重要依据。

根据条例，房产管理部门应当通过住房租赁

管理服务平台开展管理与服务。记者走访发现，

各地正在不断完善住房租赁管理服务平台功

能，为业主、租客提供便利。租客通过平台可实

现房源核验、信息查询、网上签约、登记备案等

多种服务，与之前相比，房源信息的真实性明显

提升。住房租赁企业的管理服务也持续优化，更

加正规透明。

记者在上海浦东新区的链家周浦新城店看

到，店内布告栏区域张贴了内部管理制度、租赁

核验流程等文件，经纪人都随身携带印有人员信

息的员工身份卡。

“我们委托出租必须三证合一，取得房屋核

验码后才会对外展示该房源。同时，上下家签订

租赁合同后，住房租赁管理服务平台系统会自动

办理租赁房源备案。” 链家周浦新城店负责人

说，条例让房源备案有了明确依据，业主对备案

工作配合度明显提高；平台向企业开放数据接

口，简化了经纪人的工作流程。

业内人士表示，目前多地规模较大的住房

租赁企业正在升级住房租赁产品，持续完善相

关配套、提升租赁服务质量等。贝壳研究院高

级分析师黄卉说，条例通过企业登记备案、信

用评价等机制，将各类经营主体纳入监管范

围，一些不规范的经营主体逐步出清，市场竞

争更有序，市场化、专业化住房租赁企业优势

正在显现。

新规带来哪些积极变化？

新规落地仍待进一步细化

近日，重庆市南岸区大学生小邱通过学校租

房群租到一间房，与房东口头约定“押一付一”

后支付了2000元。事后，小邱发现该房间存在消

防设施缺失、房门为玻璃门等安全隐患，遂提出

退租，房东却拒绝退款。最终经警方介入，小邱

收回1300元。

重庆市房地产业协会副会长赵杰表示，小

邱的经历不是个案。“条例明确规定租赁双方

需实名核验、合同必须备案，但现实中仍有大

量像小邱这样没签合同、现金交易的‘手拉手

租房’现象，为纠纷埋下隐患。”此外，纠纷的

举证责任相关规定尚不清晰。比如装修品质纠

纷中劣质材料该由谁举证、检测费用如何分担

等问题，目前还缺乏清晰且兼顾各方利益的规

则设计。

从走访情况来看，新规施行后，大多数正规

中介能做到合同标准化与流程透明化；但仍有

部分房源以“实惠”“短租”为名规避备案与监

管，凸显政策在执行中仍需进一步细化并加强

监督。

记者以租房者身份咨询时发现，面对“是

否有两千元以内的隔断间”的询问，大部分品

牌中介明确表示“不做这类房源”，但仍有部

分中介存在规避新规的“灰色操作”。例如，上

海松江区某中介称可提供便宜装修的廉价出

租房；广西南宁德佑的一个中介人员说，平台

本身不做隔断房，但二房东改造后的隔断房仍

可上架。

记者还发现，仍有房产经纪中介网站的部分

房源图片存在明显修饰现象，室内实景与宣传图

片差距较大。经纪人小艾透露:“一些房源的实

地状况确实会与网络图片有差距，这类操作基本

上是为了引流。”

北京市房地产法学会副会长赵秀池认

为，当前市面上各房产中介机构之间数据互

不连通，也没有和住房租赁管理服务平台进

行对接，难以保证房源信息的真实性和房源

质量，存在监管漏洞。此外，多部门之间的协

同监管、信息共享与联合执法有待加强，条例

相应配套制度与实施细则仍不完善，需要尽

快予以细化。

条例针对群众关心的押金纠纷多发、租赁合

同备案少等问题作出规制，对住房租赁企业等相

关经营主体的责任也有明确规定。下一步，如何

推动新规落实落细？

“法律法规的生命力在于实施。”清华大学房

地产研究中心主任吴璟表示，要进一步畅通消费

者的维权渠道，落实行业协会、各企业及相关部

门的投诉制度，依法治理押金退还难、任意中止

合同、霸王条款、合同陷阱等乱象，推动住房租赁

市场规范健康发展。同时，强化监管体系建设，提

高监管执法力度和覆盖面。

据悉，目前各地正在推出配套政策，推动住房

租赁市场健康发展。郑州制定并发布《郑州市住

房租赁合同范本》，保障租赁当事人合法权益；重

庆在条例出台后第一时间启动配套管理办法的

立法程序，并印发通知强化全链条监管；北京瞄

准个人“二房东”乱象，明确个人转租10套（间）

及以上将纳入行业监管。

针对租金安全的监管难点，西安在落实新规

的基础上，进一步强化了“数据端+资金端”的双

重监管；青岛正在完善二手房交易资金监管、住

房租赁资金监管、企业信用评价等相关制度和监

管措施；济南逐步建立租金监管与监测功能，从

“事后纠纷处理”转向“事前风险预防”，防止不

良企业“不合理收费”“卷款跑路”等情况发生。

重庆市住房和城乡建设委员会房地产市场处

副处长陆俊说，下一步将在条例基础上制定更具

操作性的规则与标准，拟对违规行为实施信用惩

戒，对合规行为提供税收、融资等政策支持；培育

和规范市场化租赁企业，支持企业参与存量房屋

盘活利用；构建多部门信息共享与协同执法机

制，提升监管效能，并实现市、区（县）、镇（街）

业务协同联办，提升规范化管理服务水平。

中国房地产估价师与房地产经纪人学会会长

柴强建议，进一步丰富住房租赁管理服务平台功

能，完善住房租赁相关从业机构、从业人员、租赁

房源、租赁合同等数据，为经营主体提供更加高

效便捷的服务，为群众安心租房保驾护航。

据 新华社“新华视点”

如何推动新规落实落细？
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