
住房租赁新规来了，律师划重点：
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海口海文南路

●《条例》实施的意义
律师郭佳雪介绍，《条例》的实施，从租客角度来

说，权益有了更坚实的保障。以前遇到黑心房东，租

客常常束手无策，现在不同了，《条例》规定出租房得

符合建筑、消防、燃气等安全标准，非居住空间不能单

独出租住人，这保障了居住的安全；出租人不得擅自

进入租赁住房，无正当理由不得扣减押金，以后租房

更安心。

从市场角度来看，《条例》促进了住房租赁市场

的规范发展。以前市场上虚假房源多，“二房东”随

意转租现象频发，扰乱市场秩序。现在《条例》要求

住房租赁企业和经纪机构发布真实、准确、完整的房

源信息，从事转租经营的企业要设立住房租赁资金

监管账户，自然人转租规模达到标准的，也按企业规

定来，这能有效减少市场乱象，让租房市场更健康、

更有序。

从社会层面来说，它推动租购同权的实现。以前

租房和买房在享受公共服务上差距大，现在《条例》鼓

励出租人和承租人建立稳定租赁关系，合同连续履行

达规定期限，承租人能按规定享受相应基本公共服

务，这对促进社会公平、稳定有很大帮助。

《条例》的出台，给住房租赁市场带来了一场大变

革，让租房这件事变得更规范、更有保障。

●《条例》对居住环境有明确要求
律师郭佳雪介绍，《条例》要求出租房必须符合建

筑、消防、燃气、室内装饰装修等方面的法律、法规、规

章和强制性标准，这就从根本上保证租客的安全。

另外，像厨房、卫生间、阳台、过道、地下储藏室、

车库这些非居住空间，是绝对不允许单独出租用于居

住的。之前有人把阳台改造成卧室出租很不安全，而

且生活也不方便。以后违反规定的话，个人会被处

2000元以上1万元以下的罚款，单位要被罚2万元以

上10万元以下，有违法所得的还会被没收。

《条例》还规定，租赁住房单间租住人数上限和人

均最低租住面积，得符合设区的市级以上地方人民政

府规定的标准。例如，有的城市规定每个房间居住人

数不能超过2人，人均居住面积不能低于5平方米，这

样就能避免一个房间挤太多人，保证居住的舒适度。

要是你发现租的房子不符合这些规定，完全可以维护

自己的权益，要求房东整改或者退租。

●遇到租房纠纷该如何维权？
律师郭佳雪介绍，遇到租房纠纷，双方可以尝试

进行协商处理，依据合同约定和实际情况，心平气和

地进行有效沟通，还是有很大概率能解决问题；要是

协商无果，可以找第三方进行调解，可以找居委会、

村委会或者人民调解委员会，工作人员能帮忙化解

矛盾。

如果租赁合同里有仲裁条款，或者事后双方达成

仲裁协议，可以把纠纷提交给仲裁机构进行仲裁。要

是没有仲裁协议，只能向法院提起诉讼，这是最有保

障的方式，只要证据充足，法院会依据法律和事实做

出公正的判决。

律师郭佳雪提醒广大租客，在整个维权过程中，

证据可是关键，一定要保存好租赁合同、转账记录、聊

天记录、房屋交接清单、现场照片或者视频等，这些都

是关键证据。

针对大众最关心的押金难退问题，《条例》做了明

确规定：合同里必须写清楚押金的数额、返还时间，还

有扣减押金的情形。比如，约定好退房时房屋设施无

损坏，押金就得全额退还。除了合同里明确约定的情

形，房东没正当理由，不能随便扣押金。要是房东一

意孤行扣押金，那就是违法行为。

此外，住房租赁经纪机构和网络平台经营者不能

代收、代付住房租金和押金，避免这些机构和人员卷

款跑路的风险。

●租房不备案将会被如何处罚？
律师郭佳雪介绍，按照《条例》规定，住房租赁合

同订立后3个工作日内，出租人就得通过住房租赁平

台办理登记备案；要是出租人没有办理，承租人可自

愿办理，住房租赁平台也得受理。

租房备案可在网上操作，各地一般都有住房租赁

管理服务平台。在海南租房子，可以到“海易办”平台

申请办理，按照提示提交材料，就可申请办理。线下

办理可以去房屋所在地的房产管理部门、政务服务中

心或者社区事务受理服务中心，填写备案申请表进行

上交，工作人员审核没问题，就可以办理备案了。

《条例》对出租房屋的企业和房产中介不办理备

案的情形，做出了处罚规定，责令改正，给予警告；拒

不改正的，处2万元以上10万元以下的罚款。个人

不办理备案的处罚，依据2012年实施的《商品房屋

租赁管理办法》，个人逾期不改正的，处1000元以下

罚款。

●住房租赁企业和经纪机构需规范经营
律师郭佳雪介绍，以前住房租赁企业和经纪机构

问题不少，出现虚假房源、乱收费、代收租金押金卷款

跑路等现象，现在《条例》其进行了规范。

住房租赁企业从事转租经营，需按规定设立住

房租赁资金监管账户，还得向社会公示，所有住房租

赁资金收付都得通过这个账户，防止企业私自挪用

资金，保障咱们租客租金和押金的安全。如果没按规

定做，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。

住房租赁经纪机构发布房源信息前，需仔细核对

并记录委托人的身份信息、住房权属信息，还得实地

查看房源，编制住房状况说明书，保证房源信息真实

准确，不能做虚假宣传；另外，严禁代收、代付住房租

金、押金，也不能未经当事人同意，以当事人名义签订

住房租赁合同。违反规定的，责令改正，给予警告，处

2万元以上10万元以下的罚款；有违法所得的，没收

违法所得；拒不改正的，责令停业整顿，严重的可能直

接被吊销营业执照。

道路改造多年未完工
周边路面坑洼无路灯

回应：针对损坏点进行修补，道路
两侧已安装爆闪灯及警示标语提醒

南国都市报9月15日讯（记者李文韬文/图）近
日，有市民反映称，位于海口白驹大道高架桥下

的海文南路项目多年未完工，周边路面坑洼较多

且没有路灯，给沿路居民出行带来诸多不便。

记者走访该路段发现，白驹大道高架下方的

路面正处于围挡施工状态。其中，泰华祖庙到桂

林洋互通这段路，存在多处破损，部分区域损坏

较为严重，车辆行驶时颠簸明显，通行缓慢。

“以前这段路还是很好走的，自从几年前高

架桥项目启动后，道路就开始安装了围挡，到处

挖路。通车后，桥下常有大卡车、水泥罐车等大

型车辆通行，路面被碾压的坑坑洼洼，下雨时积

水，不下雨尘土飞扬。我们骑电动车、开小型车

经过这条路时颠簸不断，体验感很差。”住在周

边的张女士说，不仅如此，该路段还没有路灯，

夜间出行也很不方便。

对此，海文南路市政化改造工程项目承建方

做出了详细回应。据承建方相关负责人介绍，海

文南路市政化改造工程项目内容涵盖管廊工程、

雨污管网及道路工程，2021 年底进场开展一期

工程，二期工程受工作面及资金等因素制约，暂

未启动。2022 年 10月，机场快速路项目进场施

工，导致海文南路管廊工作面被占用，一期工程

被迫停工，直至2023年 12月，机场快速路项目

基本完工，海文南路一期管廊工程得以二次进场

施工。2024年 6月底进场施工二期管廊，目前已

经完成 2.3 公里，剩余 1.1 公里管廊正在有序推

进。期间雨污水管道受电力迁改及资金影响暂时

无法施工，现一、二期工程均暂未完工。

对于高架桥下方地面开裂、坑洼较多的问

题，承建方相关负责人表示，这主要是因为机

场快速路施工期间对路面造成了大面积破坏，

且恢复不到位。“目前，该路段在我们项目范围

内，我们将针对损坏点的具体情况进行修补，

确保市民行车安全。”该负责人说，路灯在建设

机场快速路项目时已经被拆除，道路现状没有

路灯，为了保障通行安全，他们已在道路两侧

安装爆闪灯及警示标语进行提醒，后续项目完

工后会安装路灯保证道路照明。

租房有“法”可依
房东无正当理由
不能扣减押金

随着我国城市化发展，众多群众前往城市打工，需要租房而生活，偶尔会碰到隔断
房、押金不退等事。2025年9月15日，我国第一部专门规范住房租赁的行政法规《住房
租赁条例》（以下简称《条例》）开始正式实施，《条例》的实施将会对租房行业带来哪些变
化？海南长同律师事务所律师郭佳雪解读《条例》中大家关心的问题。

南国都市报记者林文泉

道路存在多处损坏。


