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□河南日报社全媒体记者 王园园

在我们身边，有许多拎着行李搬家的人，他们

身份各异，在“迁徙”中建设城市、追求梦想。

《住房租赁条例》来了，作为我国首部专门针对

住房租赁的行政法规，它向押金难退、强制退房、暴

力驱赶等行为亮剑。同时，这部法规不是单方面对

租客的保护，而是为租赁双方撑起一把“平衡伞”、

促进市场良性有序发展。

房东赵女士说：“以前也怕遇到不良租客，现在

备案制让双方都放心”；租客小王说：“不用再担心

房东临时变卦，随时搬家了”……法规正在悄然改

变市场生态。越来越多的企业、房东意识到，讲诚

信才是长久之计；而租户们也发现，依法维权并没

有想象中那么难。

立法只是起点，真正的挑战在于施行，这需要

每一级政府部门的耐心推进，需要每一个执法者的

坚定执行，需要每一个房东的理解配合，也需要每

一个租户的理性维权。

房子是租的，但生活不是。希望这些城市

建设者能从“忧居”到“优居”，下一次搬家怀揣

着更轻松、愉快的心情，有法

“撑腰”，“闹心租”不再有。

□河南日报社全媒体记者 王园园 本报记者 周晓荷

住房事关保障和改善民生；当下，租房是新市民、青

年人等群体解决住房问题的重要途径。

从非法中介卷款消失，到部分房东无理涨租，再到押

金乱扣、强制清退……这些长期困扰租房族的难题，有望

随着一部条例的落地而有新解法。

9月 15日起，《住房租赁条例》（以下简称《条例》）将正

式施行。作为我国首部专门针对住房租赁的行政法规，

它的落地，将推动住房租赁市场迈向法治化、规范化新阶

段，为加快建立租购并举的住房制度、推动实现“住有所

居”提供有力的法治支撑。

《条例》对住房租赁各相关主体行为有哪些要求？对住

房租赁市场会产生哪些影响？我省又将怎样保障《条例》更

好施行？连日来，记者走访多家房屋中介，与房东、租客、律

师、专家深入交流，看新规如何托举城市建设者的“安家梦”。

为了规范住房租赁活动，维护住
房租赁活动当事人合法权益，稳定住
房租赁关系，促进住房租赁市场高质
量发展，推动加快建立租购并举的住
房制度，国务院出台《条例》，共7章 50
条，系统构建了涵盖住房租赁市场全
主体的监管框架，涉及规范出租承租
活动、规范住房租赁企业行为、规范经
纪机构行为、强化监督管理、严格责任
追究等内容。

自《条例》7月份发布至今的这段
时间，我省住房租赁市场正发生着积
极变化。

9月 12日，在郑州市郑东新区一
家房产中介门店，记者看到工作人员
正在重新梳理租赁房源。“依据《条例》
要求，我们已经下架了所有隔断房房
源和一些不实宣传的房源。”店长李先
生指着电脑系统告诉记者。

根据《条例》，厨房、卫生间、阳台、
过道、地下储藏室、车库等非居住空间，

不得单独出租用于居住；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，不得隐瞒或者拒绝提供
拟出租住房的有关重要信息。

备受租客关注的退押金难、强制
收房问题，有了更详细要求。

《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；出租人不得采取暴力、威
胁或者其他非法方式迫使承租人解
除 住 房 租 赁 合 同 或 者 腾 退 租 赁 住
房。这意味着，合同中必须“明确约
定”押金扣减情形，且房东不得随意
扩大解释。

“让我放心的，是关于资金监管
的条款。”家住郑州市惠济区的房东
王建华告诉记者。根据《条例》，从事
转租经营的住房租赁企业应当按照
规定设立住房租赁资金监管账户并
向社会公示，并通过该账户办理住房

租赁资金收付业务。违反者，由县级
以上地方人民政府房产管理部门责
令改正，给予警告，处 2 万元以上 10
万元以下的罚款；拒不改正的，处 10
万元以上 50万元以下的罚款。“只要
找到正规企业，就不用怕卷款跑路
了。”他说。

在河南具匠律师事务所律师胡
浩波看来，《条例》赋予租客单方备案
权很有价值。“‘出租人未办理住房租
赁合同备案的，承租人可以办理备
案’，这意味着即使房东不配合，租客
也可凭合同、转账记录申请备案，作
为维权和享受公共服务的凭证。”他
提醒租客应强化证据意识，尽量通过
银行转账并备注用途。

《条例》不仅约束房东、中介，也
对租客行为提出要求，明确：安全、合
理使用租赁住房，不得损坏、擅自拆
除、停用消防设施或者改动租赁住房
承重结构，不得私拉乱接水、电、燃气

管线；未经出租人同意，不得擅自改
变租赁住房用途、拆改室内设施或者
改动租赁住房其他结构等。

“加强住房租赁行业诚信建设”
也被写入《条例》，明确要求建立住房
租赁企业、住房租赁经纪机构及其从
业人员信用评价制度，将相关违法违
规行为记入信用记录，纳入全国信用
信息共享平台，并根据信用状况实施
分级分类监管。“一次违法，全国受
限。一旦失信，许多行为都会被约束，
这是强有力的监管。”冷长剑点评道。

“过去租房纠纷，主要靠民法典合
同编兜底，属于事后救济的‘道德市
场’；现在《条例》直接设定强制义务，
监管部门可以主动处罚，是‘规则市
场’。”冷长剑认为，租金监管账户资金
破产取回等新型诉讼案或将随着《条
例》施行出现，租购并举的住房制度也
将在一次次判决与执法中进一步得到
落实。

□河南财经政法大学法学院院长、教授 冉富强

9 月 15 日，《住房租赁条例》正式施行，从多个维

度全面规范住房租赁活动，不仅有助于稳定租赁关

系、促进市场健康发展，更为加快建立“租购并举”的

住房制度提供重要支撑。

这部《条例》最主要的突破在于立法层级的提升

和全链条制度体系的构建。此前我国住房租赁领域

主要依赖民法典、城市房地产管理法等相关规定，缺

少住房租赁专门法律法规。《条例》明确了住房租赁

合同备案、资金监管、房源备案、租金监测等多项权

益保障制度，直击市场痛点、回应群众诉求。

从“有法可依”到“良法善治”，让《条例》从法规

条文转变为百姓实感，还有几个方面工作要做。

一是要全面深入开展普法宣传。帮助有关部门

工作人员、社会公众等更好地掌握内容，营造浓厚环

境，提升自觉守法意识。

二是要加强统筹协调、政策配套。有关主管部

门要切实加强组织实施和监督管理，地方人民政府

要统筹做好具体实施工作，制定符合地区实际的配

套政策。

三是要以《条例》为抓手，推动租房市场从“量”

的保障向“质”的提升跨越。法治化的最终目的，是

促进健康有序的市场环境，是为了更高水平的居住

品质。要加快建立多主体供给、多渠道保障、租购并

举的住房制度，引导市场提供更多高品质、可长期租

赁的“安心房源”，让“租购并举”中的“租”真正成为

一种稳定可靠的生活选择。

（河南日报社全媒体记者 王园园 整理）

专家观点

租房市场
迎来法治化新阶段
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居无虑，心自安。推动住房租赁
市场规范化，我省一直在行动。

“前两年，六个人挤在一个房间，
现在每个房间不超过俩人，住得舒服
多了。”老家在信阳的建筑工人赵师傅
带记者参观了他在郑州市郑东新区租
住的房屋。

郑州作为省会城市，吸引了大量
外来人口就业创业。今年 1 月 1 日
起，《郑州市住房租赁管理条例》施
行，明确提出建立健全住房租赁治理
体系，进一步规范住房租赁行为，强
化合同备案、企业备案、资金监管等
制度设计。

4 月，郑州市人民政府办公室发

布通知，进一步加强郑州市房屋租
赁市场管理工作。通知明确，原则
上，每个房间的居住人数不超过 2人，
居住使用人的人均居住面积不低于
4.5 平方米，但有法定赡养、抚养、扶
养义务关系等特殊情况的除外。同
时，进一步细化租金、押金收取原
则：企业向承租人单次收取的租金
金额一般不得超过 3个月，收取的押
金金额一般不得超过 1个月租金，并
按照规定通过资金监管专用账户纳
入监管。

郑州市住房保障和房地产管理局
还公布了 14家违规住房租赁企业名
单，印发《郑州市住房租赁合同范本》，

提醒签订合同务必仔细阅读条款，不
可轻信任何口头承诺。

“我们将指导各地完善住房租赁
法规政策，在符合当地实际的基础上，
及时出台、修订、废止相关法规、政策，
确保《条例》相关规定有效落地实施。”
9月 10日，省住房城乡建设厅相关负
责人接受记者采访称，将进一步强化
举措，确保《条例》有效施行，真正托起
城市建设者的“安居梦”。

省住房城乡建设厅将指导各地房
地产主管部门对住房租赁企业、房地
产经纪机构及其从业人员开展专业培
训，通过通俗易懂的方式向社会公众
普及《条例》主要内容，确保《条例》内

容深入人心；指导各地加快住房租赁
管理服务平台建设，实现企业备案、合
同备案、信息管理、统计监测等功能一
体化，为市场监管提供技术支撑；进一
步加强信用体系建设，研究制定住房租
赁企业信用评价制度，开展企业、经纪
机构及其从业人员信用评价，根据信用
状况分级实施分级分类监管；指导各地
开展住房租赁市场乱象整治，会同发展
改革、公安、市场监管、自然资源等部门
建立住房租赁监管联动执法工作机制，
实现信息共享和联动监
管，形成规范租赁市
场秩序的监管
合力。

刚毕业的刘婷（化名）遇到了一件
烦心事：她租住的房子到期，房东以

“墙面划痕”“家具磨损”等为由拒绝退
还2000元押金。“我才租了一年，损耗
也是正常使用带来的，他却要求我承
担全部重新装修费，这不是坑人嘛。”
刘婷委屈地说，她将遭遇发到网上，引
发广泛共鸣。

网友将房东提着灯、照着墙，查看
出租房被损坏情况的行为戏称为“提
灯定损”，这个词，直戳租房者痛点，也
在某种程度折射着，房屋租赁纠纷缺
乏权威依据定分止争的现实。

随着城镇化进程加速和人口流
动常态化，我国租房群体持续扩大。
有媒体报道，据《2025 中国城市长租

市场发展蓝皮书》，中国有近 2.6亿租
房人。

庞大的租赁规模和复杂的租赁
关系也带来了一些新情况、新问题，
住房租赁市场秩序有待规范，不少租
客、房东在租房过程中或多或少遭遇
过烦心事——

小赵租约还剩半年，突然接到房
东电话，要求她一周内搬离，原因是

“儿子结婚要用房”，还声称“不搬就要
更换门锁、强制清退”。无奈之下，她
只能拖着大包、小包住进小旅店，慢慢
找新家。

小吴在网上看上了一处“单间”。
图片中的房屋装修精美，中介还说包
水电费，小吴果断向他转了租金。可

到实地看房时才发现，所谓“单间”竟
是厨房改造的，“就连阳台上也摆放了
上下铺”。

强制退房、霸王条款、押金难退……
小赵、小吴等的经历，并非个例。

30元一平方米的强化地板、50元
一套的复合门、上午装修工退场下午
就挂牌出租……和经济损失相比，更
让租客担忧的，是甲醛超标的“串串
房”。从北京冯先生耗时近两年追讨
租金、中介费，到上海夏女士被出租者
提供的假检测报告蒙蔽，关于“串串
房”的新闻多次登上网络热搜。

在信息不透明的住房租赁市场
上，房东也有烦恼。

小孙向“二房东”丙哥租了一套公

寓，一次性支付半年租金1.2万元。居
住不到两个月，真正房主王女士前来
收房，双方才知道丙哥已卷款跑路。
王女士不忍将刚毕业的年轻人立马赶
出去，只能先承担部分损失。

“住房租赁市场快速发展的同
时，暴露出供需不平衡、管理机制不
完善等深层次问题，成为制约租购并
举住房制度发挥实际成效的一个瓶
颈。”北京海润天睿（郑州）律师事务
所律师冷长剑说，近年来，各地各部
门出台相关举措，引导市场健康有序
发展，但在法律层面仍主要依据民法
典、城市房地产管理法等相关规定，
迫切需要国家层面的专项法律法规
进一步规范。

租房乱象 押金难退、单方违约等有待规范

（本报记者 周晓荷 整理）

用于出租的住房有要求

要用实名签订合同

●应当符合建筑、消防等相关规定和强制性标准，不
得危及人身安全和健康
●厨房、卫生间、阳台、过道、地下储藏室、车库等非居
住空间不得单独出租用于居住
●租赁住房单间租住人数上限和人均最低租住面积，
应当符合设区的市级以上地方人民政府规定的标准

●住房租赁合同应当向所在地房产管理部门备案
●出租人未办理备案的，承租人可以办理

收取押金要约定数额、返还时间以及扣减押金情形

依法解除合同要为腾退租赁住房留出合理时间

有序发展 托起城市建设者安居梦

回应痛点 保权益、强监管打造规则市场

▲在网络平台寻找出租房源，是年轻人租房的主要方式。

▶郑州市管城回族区升级改造老旧小区，提升居住品质。

河南日报社全媒体记者 王富晓 摄


