关于促进我市住房租赁市场平稳健康有序发展的意见
（征求意见稿）

为贯彻落实党中央、国务院关于“加快建立多主体供给、多渠道保障、租购并举住房制度”的决策部署，在我市逐步形成供应主体多元、经营服务规范、租赁关系稳定的住房租赁市场体系，现就促进我市住房租赁市场平稳健康有序发展提出如下意见：
一、加大住房租赁市场培育力度。落实城市主体责任，积极构建政府支持、市场运作的体制机制。针对制约住房租赁市场发展的突出矛盾和问题，出台有效政策措施，完善住房租赁制度体系，构建有利的政策环境。鼓励专业化规模化住房租赁企业发展，支持其多渠道筹集房源，增加租赁住房有效供给。加强住房租赁市场监管，改善租赁住房消费环境，探索形成有利于住房租赁市场平稳健康有序发展的长效机制。
二、加强注册管理和开业申报。在我市向公众承接住房房源委托出租业务或利用自有房屋开展住房租赁业务（以下简称“住房租赁业务”）的企业，其营业执照经营范围应包含“住房租赁经营”。出租住房间数达到10间（含）以上的单位或个人，应依法办理工商登记。住房租赁企业在开展住房租赁业务、房地产经纪机构在开展租赁居间业务（含所属分支机构和业务网点）前，应向所在地区（县、市）房产行政主管部门进行开业申报，报送基本信息。市场监管部门与房产行政主管部门要加强相关信息的汇集和共享。
三、实行租赁合同网签备案。住房租赁企业、房地产经纪机构发布房源信息，应通过杭州市住房租赁监管服务平台审核，并对相关房源的真实性、合规性和安全性负责。住房租赁企业、房地产经纪机构达成或撮合达成住房租赁交易时，应通过市租赁平台网签房屋租赁合同，完成租赁合同网签后即视同已办理房屋租赁登记备案。单位或个人自行出租10间以下住房的，租赁双方当事人应当通过市租赁平台签订租赁合同或在房源所在地区（县、市）房产行政主管部门服务窗口网签住房租赁合同，完成租赁合同网签后即视同已办理房屋租赁登记备案。

四、规范使用租赁合同示范文本。2020年1月1日起，住房租赁企业和房地产经纪机构应当使用《杭州市房屋租赁合同》《杭州市房屋租赁托管合同》等示范文本签订相关合同。2019年12月31日前，住房租赁企业和房地产经纪机构使用自行制定的房屋租赁合同文本签订的相关合同，在合同有效期满后，应及时更换示范文本签订新的合同。
五、设立租赁资金专用存款账户。在我市向公众承接住房房源委托出租业务的住房租赁企业，应在本市任一银行网点设立唯一的租赁资金专用存款账户，接受监管并纳入开业申报内容。住房租赁企业向房源委托出租人支付的租金以及向承租人收缴的租金、押金等租赁资金均应纳入专用存款账户。住房租赁企业设立的专用存款账号应在杭州市住房租赁监管服务平台和企业经营活动场所、房源发布平台公布，并在房屋租赁合同中注明专用存款账号。
六、严格规范“租金贷”业务。住房租赁企业不得自行开办“租金贷”等金融业务，不得与无放贷资质的机构合作开展“租金贷”等业务，不得诱导承租人签订“租金贷”协议，不得为承租人提供担保等增信措施。住房租赁企业利用委托出租人房源与金融机构合作开展租金消费贷款业务的，应事先征得房源委托出租人和承租人书面同意。金融机构开展租金消费贷款业务时，应确保承租人作为金融消费者的直接知情权，不得将贷款相关内容套嵌于房屋租赁合同中。承租人确需办理“租金贷”的，贷款合同应独立于租赁合同之外单独签订，贷款期限不超过12个月且不得突破租赁合同约定的租赁期限。

七、落实室内空气质量责任。住房租赁企业承担租赁住房室内空气质量主体责任，有关要求应纳入房屋租赁合同文本并作出明确约定。租赁住房须符合《室内空气质量标准》（GB/T18883-2002）相关要求，在房源首次或改建装修后再次投放市场前，住房租赁企业应委托注册地在杭且具备CMA检测资质的第三方机构进行室内空气质量检测，检测项目至少包含甲醛、苯、甲苯、二甲苯、总挥发性有机物TVOC五项指标。住房租赁企业应主动出示并提供租赁住房室内空气质量检测报告。

八、建立企业信用管理体系。房产行政主管部门要联合公安、市场监管、金融、网信、税务等职能部门，加强对住房租赁企业和房地产经纪机构失信行为监管，建立企业及从业人员星级评定体系，并与其诚信档案相关联。完善住房租赁企业、房地产经纪机构及相关从业人员信用记录，将其纳入全市信用信息共享平台，对严重失信主体实施联合惩戒。
九、强化行业自律管理。住房租赁行业协会在政府指导下，制定、完善住房租赁行业执业规范和行为准则，强化行业自律管理。加强住房租赁从业人员业务培训，不断提高人员业务素质，促进住房租赁企业和房地产经纪机构依法经营、诚实守信、公平交易。

十、健全住房租赁市场管理体系。强化部门协作联动工作机制，进一步健全市、区（县、市）、街道（乡镇）三级住房租赁管理体系。

房产行政主管部门负责住房租赁市场管理和指导、监督工作；市场监管部门负责住房租赁企业工商注册登记工作；质量技术监督部门负责租赁住房室内空气质量第三方社会检测机构监管工作；公安部门负责租赁住房的治安管理。人行杭州中心支行负责金融政策制定和金融账户监管工作；浙江银保监局负责银行业金融机构的监管工作；市金融办负责地方性金融稳定的协调工作。

各区、县（市）人民政府和钱塘新区管委会、西湖风景名胜区管委会要有效落实辖区内住房租赁市场管理主体责任，选优配强必要工作力量，具体负责做好辖区范围内企业开户、合同网签、房屋租赁登记备案、监督执法及纠纷调处等工作，做好租赁政策和房屋使用安全知识宣传，督促租赁各方当事人遵守住房租赁管理有关规定，加强对住房租赁情况的日常检查。同时，要充分发挥街道（乡镇）和基层自治组织、物业服务企业的作用，推动住房租赁管理和服务工作重心下移，强化网格化管理，建立健全租赁矛盾纠纷的常态化调处、化解机制，为促进住房租赁市场平稳有序健康发展夯实工作基础。


