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近年来，租房成为新市民、青年人等群体解决
住房问题的重要途径之一，但违约涨租、克扣押金、

“隔断房”和“甲醛房”等行业乱象仍时有发生。大
力发展住房租赁市场，法律法规层面的保障不可或
缺。

今年以来，全国多地出台政策措施规范住房租
赁，明确行业规范，加强市场监管。11月23日，上海
市人大常委会通过《上海市住房租赁条例》，将于
2023年2月1日起施行；此前，以解决市场问题为导
向的《北京市住房租赁条例》已于 9 月 1 日正式施
行，有效抑制了租房市场乱象；另外，广州、青岛、石
家庄、佛山、深圳、常州等地也纷纷出台相关细则，
对维护承租人权益提出明确要求。

遏制租房乱象
记者梳理发现，北京和上海的《条例》均明确了

租赁双方的权利和责任。在房屋出租要求方面，明
确了建筑、治安、面积、室内空气质量或卫生、环保
等方面的要求；在企业经营方面，对住房租赁企业
主体登记、房源信息发布、合同登记备案以及资金
监管等提出要求，明确将二房东纳入监管，同时保
障租户的资金安全。

北京房地产中介行业协会秘书长赵庆祥表示，
作为全国首部规范住房租赁的地方性法规，《北京
市住房租赁条例》为市场管理创新留足了空间、奠
定了基础。“具体来看，《条例》为市场主体设置了门
槛，相当于为个人二房东戴上了紧箍，为经营服务
行为打造了模板，为租赁资金加上了保险锁，为市
场管理打造了操控台，为市场调控设置了调节阀。”
赵庆祥说。

“自《北京市住房租赁条例》实施以来，经纪机
构和租赁企业等市场主体积极开展自查自纠和宣
传培训工作，在监管范围内调整企业经营策略，包

括收房标准、租金定价、房源推广以及业主、租客服
务等。”贝壳研究院高级分析师黄卉告诉记者，《条
例》从居住条件、安全保障、稳定租金等方面强化承
租人的权益保障，遏制虚假房源、违约涨租、克扣押
金等现象，同时通过多种纠纷调解机制，切实保护
承租人权益。

针对安全风险隐患巨大的“隔断房”，北京和上
海均明确禁止。《北京市住房租赁条例》明确规定，
以原规划设计的房间为最小出租单位，不得打隔断
改变房屋内部结构；起居室不得单独出租，厨房、卫
生间、阳台、储藏室以及其他非居住空间不得出租
用于居住。“市场关注度较高的是客厅的分割和出
租，对此，北京的规定非常严格，不但客厅不得单独
出租，阳台和储藏室等区域也不得出租，这对于很
多做分散式长租公寓运营的企业来说，经营空间将
被压缩。”58安居客房产研究院分院院长张波表示。

完善监管政策
为了避免租金水平过快上涨，增加租客负担，

多地出台政策加强租金水平监管。北京和上海规
定，住房租金显著上涨或者有可能显著上涨时，可
以依法采取涨价申报、限定租金或者租金涨幅等价
格干预措施，稳定租金水平；深圳则是继去年公布
二手房参考价之后，今年10月份公布了覆盖该市各
区的房屋租赁参考价格，为市场租金提供引导。

同时，对于租赁市场的金融风险隐患，多地要
求租赁企业将押金及租金通过第三方账户托管，避
免资金被随意挪用。比如，北京规定，住房租赁企
业收取的押金和租金一般不得超过 1 个月和 3 个
月，并需要通过第三方专用账户托管，超收的租金
应当纳入监管；上海规定，住房租赁企业应在商业
银行开立住房租赁交易资金监管专用账户，并向社
会公示，租赁企业一次性收取租金超过3个月及收
取押金超过 1 个月，租金应存入专用账户；广州在

《关于规范住房租赁市场的通知》中提倡出租人按
月收取租金，明确“1 个账户、一致周期、有条件解
冻”的监管方式。

“今年以来，完善住房租赁市场监管政策是各
地方政府在住房租赁领域的一项重点工作。各地
陆续出台了多项政策，北京、上海更是出台了住房
租赁条例，以立法形式加强租赁市场监管。”中指研
究院指数事业部研究副总监徐跃进建议，为了充分
落实市场监管，规范市场运行，要加快政府住房租
赁信息化平台建设，运用信息化手段强化合同备案

管理，并加强租赁合同备案与各项社会公共服务的
关联，以夯实市场监管的数据与信息基础。

业内人士认为，随着各地住房租赁政策的出
台，下一步的关键是落实各方责任、加强动态管控，
建议调动基层治理体系与行业自律的力量，同时加
强租赁信息平台建设，夯实市场监管基础。

加强动态管控
与商品房从地块出让、规划报建、预售审批、物

业管理等全链条、全过程监管不同，租赁涉及的管
理范围更为广泛。广东省城规院住房政策研究中
心首席研究员李宇嘉建议，一方面要将街道、社区、
村居等基层治理力量调动起来，另一方面还要将行
业自律的力量发挥出来，形成政府监管、行业自律、
微观主体监督或举报的体系。“上海此次发布的《条
例》就是明确了条块结合、街镇(乡)负责、村居协助、
行业自律的治理机制，有望形成有效的综合治理体
系。”李宇嘉说。

诸葛找房数据研究中心高级分析师陈霄表示，
首先，相关政府部门要排查清楚社区租赁状况，统
计住户信息，列入网格化管理；其次，对于出现不退
押金等违规行为即刻处理，明确惩罚措施，保证租
赁群体的合法权益；再次，各部门之间要加强协调、
合力行动，多方面着手排查不良中介机构等主体。

实际上，除了规范住房租赁行业发展，中央及
地方政府在加强保障性租赁住房方面也在不断探
索。比如，2021年保障性租赁住房政策推出，围绕
其建设配套出台了一系列支持政策，逐渐形成了住
房租赁“融投管退”的商业模式闭环。

据中国指数研究院统计，截至 2022 年 6 月份，
全国有超80个省市出台了关于推动保障性租赁住
房发展的地方性文件。“十四五”期间，全国40个重
点城市计划新增保障性租赁住房 650 万套(间)，其
中，2021 年已完成 94.2 万套(间)，2022 年计划筹集
240万套(间)。除40个重点城市之外，另有34个城
市公布了“十四五”期间保障性租赁住房筹集计划，
共约123万套(间)。

易居研究院智库中心研究总监严跃进表示，今
年，兼顾短租管控与长期保障性租赁住房筹建等相
关政策密集出台，住房租赁市场发展力度明显增
强。“在北京、上海的示范带动下，未来或有更多城
市出台住房租赁相关政策，进一步规范行业发展，
推动形成‘租购并举’的住房格局。”严跃进说。

中国经济网记者 李 方 来源：经济日报
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近期，全球能源供应前景难测，国际油价跌至年
内低位。受此影响，12月5日国内油价或迎来年内
第 9 次下调，大概率刷新下半年以来的最大跌幅。
届时国内多数地区92号汽油有望回归“7元时代”。

11月中旬以来，国际原油经历宽幅震荡。石油
输出国组织（欧佩克）成员国与非欧佩克产油国组成
的“欧佩克+”考虑增产50万桶/日的传言引发油价
暴跌，然而随后沙特能源大臣出面否认增产消息并
表示延续减产200万桶/日的计划，国际原油止跌回
弹，走出V字折线。经历短暂的震荡后，有数据再度
显示全球经济放缓迹象，叠加疫情形势趋于严峻，市
场担忧情绪迅速拉升，国际原油大幅走跌，WTI原
油跌至2021年12月以来价格低点。随后市场猜测

“欧佩克+”或将继续减产以支撑油价，国际油价又
迅速走高，延续震荡走势，不过整体处于低位运行。

在此之下，国内成品油零售限价呈现下调预
期。截至北京时间12月2日，本轮第9个工作日，中
宇原油估价82.50，较基准价-7.00或-7.12%，对应下
调410元/吨。金联创测算的变化率为-7.96%，对应
的国内汽柴油零售价应下调420元/吨。

根据“十个工作日”原则，本轮国内成品油零售
限价调价窗口为12月5日24时。金联创成品油分

析师王珊表示，考虑到近期原油有所反弹，本轮调价
最终幅度或有适度收窄，预计下调410-420元/吨左
右，折合升价或在0.31-0.35元之间，大概率刷新下
半年以来的最大跌幅。届时国内多数地区92号汽
油或有望回归“7元时代”。

中宇资讯数据显示，截至目前，2022 年国内成
品油零售限价共经历22轮计价周期，其中有13次上
调，8次下调，一次搁浅。涨跌互抵后，汽油上调幅
度共计1470元/吨，柴油上调幅度共计1415元/吨。
若本轮下调落实，则2022年国内成品油调价将迎来
年内第9次下调。

中宇资讯分析师李佳颖介绍说，上一轮国内成
品油下调落实后，国内成品油市场出现明显的下行
走势。传统消费旺季过后，汽柴油需求加速下滑，多
个地区购销氛围清淡难改，大部分单位选择下调汽
柴油价格。

截至12月1日，中宇资讯监测国内30个主要省
区市中石油、中石化批发均价显示，国六92号汽油
为8740元/吨，较前一计价周期末下跌293元/吨；国
六 0 号柴油为 8825 元/吨，较前一计价周期末下跌
359元/吨。

“后市来看，市场对供需端的担忧逐步减弱，市

场信心恢复或有助于国际原油价格进一步回升。未
来汽柴油供应相对充足，但需求端始终未见明显起
色。国内市场方面，天气逐步转冷，后期车载空调用
油量或有所增多，短线来看汽油需求前景或好于柴
油。综合考虑下，汽油价格或稳中小涨，而柴油价格
或以窄幅整理为主。”李佳颖称。
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