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	标    题：
	关于加强和规范我市住房租赁市场的提案

	提 出 人：
	民革深圳市委会

	办理类型：
	主办会办

	主办单位：
	市住房和建设局

	会办单位：
	市司法局,市财政局,市人力资源和社会保障局

	案由及需要说明的情况：

	    根据七普公报，过去10年深圳常住人口持续增加，增量达714万人，成为全国人口增量最大城市。而且外来人口与总人口的比例为69%，实际管理人口约2100万，租赁人口约占70%，但住房供给并没有跟上人口增加，租赁住房需求急剧增长。2016年以来，国家、省、市出台了一系列培育和发展住房租赁市场的支持政策，在此引领下，我市住房租赁市场迅速发展，目前已备案的住房租赁企业达到340多家，运营房源约55万套（间）。由于新业态缺乏有效规范，叠加疫情影响，出现了住房租赁企业资金链断裂、群体性租赁纠纷数量激增、房屋装修甲醛严重超标、强制捆绑“租金贷”等乱象。为此有必要采取措施规范住房租赁市场。

　　一、存在问题

　　一是租赁管理法规缺失。国家目前尚没有专项法律，仅有住建部2011年出台的《商品房屋租赁管理办法》，内容简单，效力较低。《深圳经济特区房屋租赁条例》2015年废止后，我市租房租赁市场缺乏统一的地方规范，租赁企业、城中村住房租赁等处于无法可依的状态。目前我国将租赁关系作为平等民事主体之间的合同关系，主要依靠业主和租客之间的合同约定来规范彼此的权利和义务。但由于我市流动人口多，房源有限，导致业主和租客之间无法进行平等协商，业主处于强势一方，租客一般都只有离开或接受。

　　二是房屋租赁盈利困难。深圳外来人口多，房价高，全国租金回报率最低的城市之一，2019年我市净租金回报率为1.49%。但房屋租赁企业前期投入大、运营成本高、资金压力大，税收和金融政策，属于国家事权，需要采取措施降低住房租赁企业经营成本，维护租赁市场长期稳定发展。

　　三是现代科技应用不够。2018年深圳市统一住房租赁交易服务平台正式上线，实现了“微信城市服务第一个住房租赁服务”。进入平台后，可在服务界面中点选租房，进入深圳智慧租房平台，通过关键词搜索、地图找房、推荐房源等方式寻找整租、合租、品牌公寓等房源，其中部分品牌公寓相关房源已开放在线签约，同时开放个人房源出租的完整线上签约流程，个人可发布出租房源信息，平台提供租赁合同模板。但目前上线房源有限，很多功能尚没有完全开展。

　　四是城中村租赁市场乱象多。我市城中村体量较大，可供租赁577万套，占住房总量的51%，户型小、租金低、交通方便，成为很多来人年轻人的租房首选。由于城中村配套和管理不到位，存在较多问题。一是水电气供应设施管理混乱，很多租客反映城中村水电气费收费过高，质疑收费不合理；二是业主或二房东随意涨租金、没收押金或终止租赁合同，转租情况严重，纠纷较多；三是房屋质量无法保证，存在安全隐患；四是居住人员复杂，居住、商业、工业等混用，存在治安问题等。

　　五是政府监管不足。目前住房租赁主管部门是住建部门，但市区住建部门都没有租赁执法的人员，租赁市场处于放任状态。只有出现投诉，引发治安或刑事纠纷时，才有执法力量介入，无法维护租赁市场的长期稳定。

　　二、主要建议

	意见建议：

	    建议一、利用特区立法权，建立完善的住房租赁管理制度。

    补充说明：为了平衡业主和租客之间法律地位，需要通过特区立法保障租客权利，赋予租客更多保护，限制业主擅自解除合同权力，以维持租赁关系稳定。同时，通过立法赋予行政机关对租赁关系进行监督管理的权力，对损害租客行为设置一定的行政处罚，减少随意驱赶租客、不合理增加租金、押金或保证金等现象，要求出租房屋符合房屋结构、消防、地质等安全要求，具备供水、供电等条件，符合国家室内空气污染物控制标准，保证租客居住安全。通过立法规范租赁活动，维护当事人合法权益，构建稳定的租赁关系，促进市场和行业加快发展。

    建议二、充分争取国家扶持政策，保证租赁市场的可持续发展。

    补充说明：国家启动了中央财政支持住房租赁市场发展试点工作，通过中央财政资金奖补方式支持地方发展住房租赁市场，各试点城市也在大力发展住房租赁行业。深圳作为试点城市之一，应该向国家争取更多的支持，因地制宜、因时制宜制定科学合理的住房租赁市场发展规划，做到稳步推进。推进住房租赁企业、特别是分散式包租模式住房租赁企业的发展观念和经营模式向更稳健的方式转变；对于经营稳健、拥有优质租赁房源、受疫情影响暂时遇到困难的住房租赁企业，要给予包容理解和适当支持，可采用财政奖补资金适当提高空置房源补贴、财政贴息、不拆除或缓拆除“N+1”及暂缓缴纳有关罚款等手段加大对企业流动性的支持。

    建议三、发挥深圳科技优势，住房租赁运营和管理中打好“科技牌”。

    补充说明：进一步发挥政府统一住房租赁交易服务平台的功能，实现直连社保、公积金、保障房等公共服务，实现政府业务“一键式”办理，引入金融、大数据、信用免押等功能，提供全面的金融保障和智慧生活；鼓励企业开发和利用区块链、大数据、VR、AI等技术手段，提高住房租赁运营管理效率。通过VR看房，提高看房效率、住房出租率；基于大数据开发的集选址、收房、出房、定租、安全管理、租客服务等功能为一体的运营管理系统，实现精准选址、定租、装修设计、租客信息管理和及时响应等，提高工作效率、减少人为操作、节约管理成本；基于AI等人工智能的租赁住房管理系统，通过实现人脸识别门禁、智能门锁、智能水电表、智能消防、监控设施等功能，智慧化、精细化管理方式提高运营管理能力。

    建议四、加强城中村租赁住房管理，扩充房源和保证居住安全舒适。

    补充说明：建议将城中村租赁住房纳入监管范围，规范租赁合同，收集房屋和租赁信息。按照房屋安全管理相关规定，督促物业管理人及时改造和加固有安全隐患的房屋，保证居住安全；打击水电气加价行为，严格执行政府定价；引导当事人采用示范租赁合同文本，保证稳定租赁关系，减少随意提高租金和终止合同。

    建议五、加强租赁执法，建议将租赁执法纳入街道综合行政执法范畴的，由街道办行使房屋租赁行政执法权。

    补充说明：以违法行为是否符合“易发生、易发现、易判断、易处理”标准来判断，部分房屋租赁违法行为可纳入街道综合行政执法范畴由街道实施，这有利于提升行政执法效率和针对性。目前街道现有职责未包含房屋租赁执法事项，也未配备专门的执法队伍，应考虑基层执行实际，在明确街道租赁执法职责后，进一步研究执法队伍的编制问题，充实执法力量。
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