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建议第20220020号
案    由：关于进一步提升城中村规范化治理的建议
提 出 人：明亮,陈鹏,宋广军,李晓桃,谢春,刘健(共6名)
办理类型：主汇办
承办单位：市住房和建设局(主办),市城市管理和综合执法局,市市场监督管理局,深圳市消防救援支队,深圳供电局,市规划和自然资源局,市水务局
内    容：
一、案由
    目前，深圳的城中村居住了全市60%-70amp;的来深建设者，其所提供的出租房屋的套数占了全市现有存量的八成左右。城中村是深圳重要的低成本生活区，在深圳经济社会发展中具有最基本的住房保障功能，同时也是发展社区商服业、体现社会多元活力、传承本地历史文化的重要载体。自2018年以来，深圳市委市政府将城中村综合治理列为重大民生工程，启动了为期三年的城中村综合治理行动计划（2018-2020）。通过上述行动计划，深圳的城中村在基础设施、卫生环境、安全宜居、管理服务等方面都得到了极大改善。但与此同时，在“双区”建设背景下，深圳的城中村治理还存在以下问题。一是城中村房屋租赁市场缺少管理规范，特别是对租客权益保障不足。深圳城中村房屋出租体量大、产权关系复杂、缺乏统一建设标准，目前房屋出租方主要涉及本地原村居民、外来（买地）建房者、外来购房者、二房东等多方分散的私人主体。出租方与租客之间往往没有统一规范的租赁合同，并且租赁合同也没有进行相关的登记备案。涉及房租、水电费、燃气费、管理费、违约金等事项也是标准不一，价格不够透明，租赁条款明显有利于出租方、对于租客权益保障不足。出租方随意上调房租、管理费、租客收不回押金等现象时有发生，特别是“水电燃”等公用设施使用费用远高于全市平均水平。由于城中村在水、电、燃等公共设施建设方面的投入较为多元，既有政府投资建设，也有村集体经济组织投资建设，还有私人投资建设，且没有做到“抄表到户”，造成目前城中村出租方收取“水、电、燃”等差价较为普遍，缺少相关管理规范。例如：按照目前深圳市规定的居民生活用水用电用气收费标准：水费第一档4.16元/吨，第三档为9.7元/吨；电费第一档0.65元/度，第三档0.95元/度；气价第一档3.5元/立方米，第三档5.25元/立方米。但目前深圳城中村的出租方普遍会按照水费7-9元/吨；电费1.3-1.6元/度；气价5-7元/立方米的“加价”收取。此外，与房屋租赁相关的其它公共服务，例如，来深建设者子女入学所需的居住证明（规范的租赁合同），也会被个别出租方“加价”。从供需角度看，城中村房屋租赁市场客观存在，房屋租赁行为属于商业经营活动，但目前对于城中村房屋租赁市场的管理规范还较为缺失，特别是《深圳经济特区房屋租赁条例》于2015年废止后，以城中村为主的房屋租赁市场监管更是缺乏法律依据。二是城中村房屋安全提升缺少相关技术标准和改造指引，各类安全隐患并未完全消除。深圳的城中村普遍建筑密度高，居住人口稠密，在过去的建设过程中也没有系统规划设计，特别是在房屋安全、公共卫生等方面考虑不到位。例如：建筑防火间距过小、房屋疏散通道狭窄不满足规范要求、电力设备容量难以适应较高用电需求、上下水管道年久失修等。随着深圳城中村整体居住环境的改善提升，加之“城市更新”节奏放缓、预期减弱等因素，村集体经济组织、部分房屋业主以及其它社会资本等都在探索对城中村房屋进行翻新改造作为长租公寓的新模式。但在具体操作中，由于没有相关技术标准和改造指引，只能通过“一事一议”处理，也无法通过正常途径验收。此外，伴随城中村居住人群结构和密度的变化，各类家用电器日益普及、使用更加频繁，随之增加的用电量也使得部分老旧电力设备越来越难以承受，在一定程度上也增加了用电安全问题，在这方面也还缺少相关的政策引导。
    二、建议
    （一）加强对城中村房屋租赁市场的规范管理。首先建立健全相关法律法规，弥补城中村房屋租赁市场规范化管理的“空白”和“真空”，为加强源头治理、管理监管、执法惩处等提供法律依据。其次，探索建立城中村房屋出租方、租赁合同登记备案及房屋信用评价管理制度。在目前各区已经试点开展的城中村出租屋分级分类管理的实践基础上探索建立完善相关登记备案及信用评价管理制度，增加对在城中村从事房屋租赁活动的出租方的基本信息、经营情况、租赁合同备案情况、违规违法行为等方面的信息指标，定期对出租方及租赁房屋进行信用评级和建立“白名单”、“黑名单”，研究制定相关奖惩措施。再者，探索建立城中村水电气等公用设施使用“参考价”制度。针对不同区域不同城中村水电气等公用设施建设投资情况的实际，定期发布相关费用收取的“参考价”，合理确定水电气等使用费用加价的区间范围。
    （二）支持鼓励城中村房屋进行规模化租赁改造。目前深圳已有福田水围“柠盟人才公寓”（1368文化街区）、南山南头古城、龙华元芬“新青年社区”等城中村房屋规模化租赁改造综合治理项目，在改善提升城中村安全宜居、管理规范、文化氛围以及更好地满足新市民、青年人居住需求等方面都取得了良好效果，同时也为城中村房屋纳入深圳市保障性租赁住房体系积累了一系列宝贵经验。建议在上述实践基础上，积极落实《深圳市住房发展“十四五”规划》中提出的，“建立健全城中村住房规模化租赁改造实施机制”等相关要求，进一步研究出台将城中村规模化租赁改造住房纳入深圳市保障性租赁住房体系的相关政策措施，引导政府（国资）、村集体股份公司、规模化租赁企业等多方合作参与，在报批报建、改造验收、运营服务、金融财税等方面给予更大支持。
    （三）研究编制城中村房屋安全提升相关相关技术标准和改造指引。针对各区不同类型城中村的特点，在已有改造实践的基础上，研究编制符合城中村特点的建筑、消防、用电、公共卫生改造提升的相关技术标准以及涉及设计、施工、验收等环节的指引，为城中村升级打造“三宜街区”（宜居宜业宜游）提供支持条件。同时针对在改造提升过程中可能涉及用电设备扩容等问题，研究出台相关专项政策，发挥政府、村集体经济组织、市场主体等多方力量，从根源上消除城中村的各类安全隐患。

