
　　隔断房、甲醛房、押金难退、虚假房源……近年来，我国
住房租赁市场不断发展，但也出现不少市场乱象，困扰广大租
客与房东。自9月15日起，《住房租赁条例》正式施行，将进一
步规范住房租赁活动，推动住房租赁市场迈向高质量发展。

怎服务超2亿租房人口

　　“作为我国首部住房租赁领域行政法规，条例的施行标志
着住房租赁市场从粗放发展迈向法治化、规范化新阶段，为破
解‘重购轻租’难题、实现‘住有所居’民生目标提供了系统
性制度保障。”北京房地产中介行业协会秘书长赵庆祥说。
　　当前，我国城镇租房人口超过2亿，在北上广深等一线城
市，租房人口占常住人口比例超过40%。住房租赁市场的总量
规模大，经营主体多元，产品类型和服务方式更加多样。
　　居住环境直接关系着居民的生活质量和身心健康。赵庆祥
说，针对部分租赁房屋设施陈旧、卫生条件差、安全隐患多等
现实痛点和隔断房、甲醛房等突出问题，条例要求用于出租的
住房应当符合建筑、消防、燃气、室内装饰装修等方面的法
律、法规、规章和强制性标准，且明确规定租住人数上限和人
均最低租住面积应符合相关标准以及非居住空间不得单独出租
用于居住，从源头上保障承租人能够获得安全、健康、相对舒
适的居住环境。

怎规范租赁双方行为

　　针对押金难退这一常见纠纷，条例明确“出租人收取押金
的，应当在住房租赁合同中约定押金的数额、返还时间以及扣
减押金的情形等事项。除住房租赁合同约定的情形以外，出租
人无正当理由不得扣减押金”，并规定住房租赁经纪机构和网
络平台经营者不得代收、代付住房租金、押金。
　　值得注意的是，针对住房租赁合同备案，条例除了为出租
人提供办理备案的通道，即通过住房租赁管理服务平台等方式
向租赁住房所在地房产管理部门备案，还在出租人未办理时，
给予承租人办理备案的权利，以满足承租人的现实需求。
　　专家表示，住房租赁合同备案有助于规范租赁合同管理，
能进一步规范市场、稳定租赁关系，有效遏制随意涨租、克扣
押金、暴力驱赶等乱象，打击“二房东”行为，提升房源质量
与服务水平。此外，承租人可凭备案合同享受公积金提取等公

共服务。
　　赵庆祥说，除了规范租赁双方的行为，条例将经营主体细
分为个人出租人、住房租赁企业、住房租赁经纪机构、网络平
台经营者四类，实施差异化监管，对相关经营主体“要做什
么”“不能做什么”提出了要求：
　　住房租赁合同连续履行达到规定期限的，出租人按照有关
规定享受相应的政策支持，承租人按照有关规定享受相应的基
本公共服务。
　　住房租赁企业应当具备与其经营规模相适应的自有资金、
从业人员和管理能力，发布的住房地址、面积、租金等房源信
息应当真实、准确、完整，不得发布虚假或者误导性房源信
息；住房租赁经纪机构应当具备与其经营规模相适应的自有资
金、从业人员和管理能力，并将其从业人员名单向所在地县级
以上地方人民政府房产管理部门备案；网络平台经营者应当核
验住房租赁信息发布者的真实身份信息，未履行核验责任的，
会受到相应处罚。
　　清华大学房地产研究中心主任吴璟说，条例有助于营造更
加规范、公平的行业环境，防止“劣币驱逐良币”现象，推动
出租人尤其是住房租赁企业持续提升租赁产品和服务品质，并
促进住房租赁市场供给端机构化和长期化。

怎住房租赁法治化

　　在监管层面，吴璟说，过去一段时间里各城市在保障性租
赁住房方面已经投入大量资源，条例进一步对地方政府在住房
租赁市场和租赁行业发展进程中应该做什么、应该怎么做给出
了详细指引。条例从租赁市场监测和信息公布、对住房租赁活
动流程的管理以及对住房租赁活动的监督执法等三个方面明确
了地方政府的具体职责。在租金方面，条例要求“设区的市级
以上地方人民政府应当建立住房租金监测机制，定期公布本行
政区域内不同区域、不同类型住房的租金水平信息”。
　　“条例的施行是住房租赁法治化的重要里程碑。”赵庆祥
说，下一步需重点推进三项工作：一是加快制定相关配套政
策；二是全面深入开展条例的普法宣传；三是督促县级以上地
方人民政府房产管理部门建设完善住房租赁管理服务平台。
“如此，才能将条例的立法本意落地成为‘良法善治’，实现
法治化引领住房租赁市场高质量发展。”
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