关于《郑州市住房租赁条例（征求意见稿）》的起草说明
现将《郑州市住房租赁条例（征求意见稿）》（以下简称《条例》）的起草情况说明如下：

一、制定《条例》的必要性和可行性
（一）立法必要性
2002年和2004年，我市先后出台了《郑州市城市房屋租赁管理条例》和《郑州市城市房屋租赁管理办法》，在一段时间内对我市城市房屋租赁管理工作起到了指导作用。但是，近年来，随着房地产市场的全面发展，住房租赁市场也经历了诸多变化。特别是2016年以来，国家对住房租赁市场日益重视，十九大报告和二十大报告先后提出要加快建立租购并举的住房制度，我市住房租赁市场进入了快速发展阶段，很多新情况、新问题不断涌现，市场主体更加多样化，租赁行为更加复杂化，租赁当事人权益保障更加高标准化。加之民法典的出台，《郑州市城市房屋租赁管理办法》和《郑州市城市房屋租赁管理条例》因部分条款与《民法典》精神冲突，已经不能满足现实需要，先后于2021年和2022年被宣布废止，造成目前我市开展住房租赁市场监督管理无强有力的法律法规支持，因此亟待制定住房租赁地方性法规。
（二）立法可行性

从国际上来看，在住房租赁较为发达的国家，租赁住房的比例通常达到30%以上，在住房体系中发挥着重要作用。租赁住房比例高的德国、美国、日本等国，住房租赁方面的立法较为完善，分别制定了《德国住房租赁法》《美国房屋租赁法》《日本房屋租赁法》等法律及一系列配套政策，为我市房屋租赁方面的立法提供了参考；从国内来看，近年来，随着住房租赁市场的加速发展，北京、上海、深圳、广州等城市已新出台或修订完善了住房租赁方面的地方法规，如《北京市住房租赁条例》《上海市住房租赁条例》《广州市房屋租赁管理条例》《深圳市出租屋管理若干规定》等，为《郑州市住房租赁条例》提供了有益的经验借鉴。
    二、起草的主要思路
    《条例》起草工作主要确立了以下立法思路：一是坚持以习近平新时代中国特色社会主义思想为指导，深入贯彻习近平法治思想、习近平总书记关于房地产市场和租购并举住房制度的重要论述，全面贯彻落实党中央、国务院关于住房租赁工作的决策部署。二是确立市级统筹、部门联动、区街（乡）负责的管理体制，理清各部门职责，形成齐抓共管的良好格局。三是坚持以规范住房租赁市场发展秩序为主线，通过建立完善住房租赁市场管理各项制度，明确租赁当事人权利义务，切实提高住房租赁市场管理水平。
    三、需要说明的问题
《条例》共6章53条，分为总则、出租与承租、住房租赁经营、服务与监督、法律责任和附则，重点内容如下：

一是总则章节。该部分明确了《条例》的制定原则，其中，适用范围方面，《条例》将过去我市仅限于城市国有土地上房屋的租赁管理扩大至行政区域内的住房租赁管理；管理原则方面，《条例》明确建立健全市级统筹、部门联动、区街（乡）负责、条块结合、居村协助、行业自律的住房租赁治理机制，将住房租赁活动纳入基层治理范围；部门和基层职能方面，将市级职能、区级职能和街（乡）职能进行了明确区分，将住房租赁的日常监督管理权限赋予街道办事处和乡镇人民政府，提高管理效率，方便群众办事。

    二是出租与承租章节。该部分明确了租赁行为的相关要求，其中，出租住房规定方面，明确出租住房要以原始设计的房间为最小出租单位，不得打隔断改变住房内部结构，每个房间的居住人数不得超过2人，且人均居住面积不得低于5平方米；治安登记和合同登记方面，明确了出租人在房屋出租后要在规定时限内办理治安登记和合同登记；同时，该部分还明确了出租人和承租人的义务和租赁保险的相关内容。
    三是住房租赁经营章节。该部分明确了住房租赁各相关主体的责任义务，其中，市场准入方面，除要求租赁企业和经纪机构按要求办理市场主体登记外，还规定个人转租住房超过10套（间）的，也应当办理市场主体登记；从业主体方面，明确了从业主体登记、信息公示、人员实名从业、房源发布、按规定办理治安信息登记和合同登记等相关要求；网络平台方面，明确了网络平台的责任和义务，进一步规范租赁信息的发布和管理；租赁资金监管方面，明确轻资产住房租赁企业要开设住房租赁交易资金监管账户，并按要求接受住房租赁资金监管；同时，该部分还明确了住房改造和装饰装修规定，以及住房租赁企业和经纪机构及其从业人员的禁止行为等相关内容。
    四是服务与监督章节。该部分明确了政府相关部门对住房租赁的服务与监督条款，其中，进一步细化了市级相关部门和基层管理部门的职责，明确了承租人享有的公共服务权利，鼓励商业银行为租赁住房建设和运营提供信贷支持；同时，明确了新建和非住宅改建租赁住房的相关要求，以及租赁住房禁止出售和变相出售，并对长收短付、高进低出行为进行了界定和禁止；最后，该部分还建立了租金监测和信用管理制度。
五是法律责任章节。该部分对违反前文中涉及到的相关要求和禁止行为设定了罚则，明确了处罚措施、处罚主体和处罚力度。

六是附则章节。该部分对《条例》适用范围进行了进一步明确。



