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□ 本报记者 陈磊 赵丽
　　
　　一纸租房合同的背后，押金常作为履约担保，
在出租方与租客之间架起信任的桥梁。然而，当租
房期满，不少租客却发现，本应顺利返还的押金，却
频频遭遇克扣、拖延甚至拒不退还。《法治日报》记
者近日采访了解到，“押金难退”已成为租房市场上
频繁出现的问题。
　　在江苏省南京市某大学读书的任刚(化名)就有
这样一番不愉快的维权经历。
　　2024年8月，任刚即将结束在江苏省无锡市的实
习，向房东提出了退房要求。每当他向房东询问押金
事宜，房东都表示“不着急退”。在接下来的两个多月
中，任刚多次给房东发送消息，但一直没有结果。他
从中介处拿到了房东的个人信息，向警方寻求帮助。
警方建议双方进行调解，仍然没有结果。
　　任刚又准备材料向法院提起了诉讼。2024年10
月中下旬，在法院的协调下，房东终于退回了1700元

押金中的1000元，几天后又退回了500元。剩余的200
元再无着落。
　　去年，山东青岛的樊女士在退租时遭遇了“黑
中介”。
　　签约前，中介向她保证不收取“中介费”，但却
在合同上以“服务”为理由收取樊女士一天4元的
“维修费、打扫费”，而樊女士在居住期间并没有人
前来维修、打扫。房屋租赁到期后，樊女士要求退
房，中介向她保证“15个工作日后押金自动返还”。
　　但15个工作日过去后，押金并未自动退还。樊女
士向中介提出疑问，对方回复“正在排单中”。又过了
一周多，她向中介表示再不退还押金将采取措施进
行维权。然而，中介仍拒绝处理她的押金退还业务，
回复称“那你去吧”。
　　维权过程一波三折。樊女士当时用于签订合同
的小程序已无法打开，租房合同等信息一概无法查
看。好在最终经当地居委会工作人员的帮助，中介
最终退回了她的全部押金。

　　为避免重蹈覆辙，樊女士表示，若接下来有租房
需求，“租房渠道是否正规、是否有纸质的正式合同”
将是她重点关注的部分，避免再被“黑中介”坑了。
　　樊女士等人的遭遇，很多租客都遇到过。记者
在某第三方投诉平台输入“租房 押金”关键词，有
上万条投诉信息。
　　根据《住房租赁条例》的规定，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。除住房租赁合同约
定的情形以外，出租人无正当理由不得扣减押金。
　　此外，住房租赁经纪机构不得代收、代付住房租
金、押金。若有违反，由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；有违法所得
的，没收违法所得；拒不改正的，责令停业整顿。
　　在北京市物权法学研究会副会长毕文强看来，
禁止中介经手资金，将有效防范“租金贷”“卷款跑
路”等风险，但需配套相关制度。建立资金存管制
度，押金必须存入银行专用账户，退租后3个工作日

内解冻。建立履约保险替代制度，鼓励房东购买押
金保险替代收取现金，租客违约由保险公司理赔。
推动经纪机构从赚差价转向服务收费，提供验房、
合同备案等增值服务。
　　“《住房租赁条例》的落地执行，需要建立‘三位
一体’机制，即以全国租赁信息平台为技术底座，以
信用惩戒为约束手段，以社会共治为补充力量。这
就需要住建、市场监管、银保监等多部门协同，通过
《住房租赁条例》实施细则明确操作规范，让纸面条
款转化为切实保障。”毕文强说。
  首都经济贸易大学京津冀房地产研究院院长、
北京市房地产法学会副会长赵秀池建议，应该通过
加强宣传，让出租人、承租人和中介机构自觉遵守
各自的规范义务，提高遵纪守法的自觉性；通过示
范合同和合同备案管理，明确押金相关规定；通过
租赁信息平台，强化承租人的反馈和举报机制，对
违规行为及时曝光；建立政府监管账户，实现租金
和押金的监督管理。

□ 本报记者 陈磊
　　
  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
务院近日公布《住房租赁条例》(以下简
称《条例》)，自2025年9月15日起施行。
  《条例》将给租赁市场各方带来怎
样的深远影响？新规需要怎样的配套制
度？围绕这些问题，《法治日报》记者采
访了北京市房地产法学会副会长田磊、
北京市康达律师事务所高级合伙人孟
丽娜。
　　记者：根据《条例》规定，住房租赁合
同备案是出租人的强制性义务。这将给
租赁市场各方带来怎样的影响？需要建
立怎样的配套制度，才能确保住房租赁
合同备案的落实？
　　孟丽娜：对出租人来说，强化了出租
人的备案义务，有利于规范租赁行为，提
升租赁市场透明度；对承租人来说，为其
享受当地政府的基本公共服务提供了保
障前提，如有的地方办理积分落户、子女
入学、公积金提取等公共服务事项需要
提交住房租赁合同的，可以提交住房租
赁合同登记备案编号，替代纸质合同；对
行政主管部门来说，通过备案实现对租
赁数据动态监测，为政府制定政策提供
较为充分的依据，提高监管的针对性和
有效性。
　　为确保备案工作的有效落实，可建
立多项配套制度。如建立信息共享机制，
与公安、市场监督管理、教育、人力资源
和社会保障、金融监管、住房公积金等相
关部门建立信息互联互通等共享机制，
加强联合监管。加强备案平台建设，简化
备案流程，实现租赁合同备案的规范化，
方便出租人足不出户完成备案工作。完
善监督处罚机制，目前，《条例》对住房租
赁企业、住房租赁经纪机构未按照规定
办理住房租赁合同备案要求进行处罚，
但出租人为个人的未设定罚则。下一步，
需要完善行政处罚的裁量标准与处罚程
序，采取有效措施加强对出租人备案行
为的监管。
　　田磊：为了更好落实住房租赁合同
强制备案，可以出台相关激励引导制度，
对主动备案的出租人给予一定的政策优
惠，通过降低其他成本等方式弥补备案
流程增加的程序、手续成本，提高其备案
积极性。还可以出台相关信用监管制度。
如构建住房租赁市场信用评价体系，将
出租人的备案情况纳入信用记录。对违
反备案要求的出租人进行信用扣分，限
制其市场准入、金融信贷等活动。
　　从长远发展看，还可以建立全国统
一的住房租赁合同备案平台，实现全国
范围内住房租赁信息的集中管理和共
享。同时，考虑到数据迁移、系统对接等
复杂技术难题，应充分考虑各地实际情
况，采取循序渐进的方式推进，并且注重与各地现有平台的衔接和
融合，避免重复建设、浪费资源。
　　记者：《条例》规定的实名制和租赁双方互相核验身份证明，将
对住房租赁市场产生怎样的影响？
　　田磊：实名制和租赁双方互相核验身份证明的积极影响在于，
能够保障交易安全、规范市场秩序、提高监管力度。承租人可据此
核实房屋产权，一定程度上避免一房多租、虚假房源等乱象，同时
出租人也能确认承租人身份，降低房屋被用于违法活动的风险。实
名制交易压缩了“地下租赁”“阴阳合同”的空间，有利于交易透明
化。实名数据为监管提供依据，有助于精准打击群租违规、租金诈
骗等行为。
　　落实实名制可以利用技术简便操作流程，如依托租赁平台对
接公安、不动产系统，实现身份、产权信息在线自动核验，减少线下
操作成本。另外，监管部门可定期抽查租赁企业、中介的核验记录，
对伪造核验材料、明知身份不符仍签约的，给予罚款、停业整顿等
处罚。
　　记者：《条例》规定，设立住房租赁资金监管账户并向社会公
示。此类账户应该如何建立？
　　田磊：设立住房租赁资金监管账户制度，其核心是通过资金监
管堵住相应漏洞。一方面，限制住房租赁企业随意支配租金押金，
防止滥用“资金池”，从源头防范企业经营风险；另一方面，通过账
户公示和全程监管，确保租金能按时支付给房东、押金可退还租
客，直接保障租赁企业交易对手方的合法权益。
　　设立住房租赁资金监管账户，可以要求住房租赁企业在开业
后一定期限内到商业银行设立专用住房租赁资金监管账户。企业
需与承办银行签订住房租赁资金监管协议，明确资金监管范围、方
式及流程等核心内容。企业还需要将账户信息推送至当地房屋租
赁信息服务平台并向社会公开。
　　账户使用与监管是重点。企业通过该账户办理租金和押金收
付，单次收租超一定期限或押金超一定期限的，相关资金需纳入监
管，并通过账户向房东支付租金、向租客退还押金。银行需与政府
租赁信息平台对接，按规定及协议监管资金，并及时推送账户
信息。
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  群租房里，狭小空间被生硬切割，人均面积极致缩水，拥挤的床铺像积木般堆叠；串串房内，廉价材料掩盖着安全隐患，随意改动的格局藏着电路
风险，光鲜外表下是对居住安全的漠视；不退押金时，承诺成了空头支票，沟通成了拉锯战，租客的合理诉求被一拖再拖、置之不理……住房租赁市场
上的种种乱象，让不少租房人踩过“坑”。
  这些乱象将被明确禁止。国务院近日公布《住房租赁条例》，从租赁主体、房源供给、合同规范、权益保障等方面作出系统性规定。该条例将于9月
15日起正式施行。
　　在《住房租赁条例》颁布之际，记者调查住房租赁存在的诸多乱象，期待随着条例的正式施行，住房租赁市场将逐渐走向规范，租客们也能迎来更
加安心、舒心的租房生活。

客厅隔成“3间房”阳台厨房都住人
记者调查民房违规改造群租现象

退租后“黑中介”各种理由拖扣押金

□ 本报记者   陈  磊 赵丽
□ 本报实习生 殷增梓
　　
　　一间十几平方米的客厅里，并排摆着3张
大床，床与床之间以置物架隔开，阳台上也
摆着一张大约1米宽的床，除去这些，房间
里仅剩下“L”形的通道供人走动，大床日
租100元，阳台床位日租60元。
　　这是《法治日报》记者近日在北京市石景
山区某小区的一套民房内看到的情景。
　　7月25日中午，记者在北京市石景山区一小区
门口见到了身着黑色休闲装的王娇（化名）。王娇在
该小区里租下两套房，再作为“二房东”对外出租。
　　记者表示想租一个床位，租期大概两个月。王
娇说“没问题”，然后带着记者进入小区。
　　几分钟后，王娇来到其中一栋单元楼前，乘坐
电梯上到3楼，掏出钥匙打开一间东向房屋。这是一
套两室一厅的房子，大门正对着厨房，一名年轻男
子正在做饭，两个卧室的门都关着，大门左手边是
十几平方米大小的客厅。
　　王娇介绍，暑期是小区租房的旺季，因为周围有
两家医院，租客多是到医院看病患者的家属，住在这
里还能做饭送到医院。目前对外出租的只有客厅中
间的一个床位，包月价格(含水电气暖费用)是3000元。
　　记者看到，客厅里并排摆着3张大床，床与床之
间用置物架隔开。王娇所说能够出租的床位，是3张
床中间的一张床。“床旁边的置物架，还能存点东
西，我觉得挺适合你。”她说。
　　记者看到阳台上也放着铺盖卷。王娇说，如果
租客愿意住，这里也能当作一个铺位出租，包月价
格1800元，如果没人住，就空着。“咱们租房子不就是
为了想节省点，是吧？”
　　这意味着，如果这个客厅的4个铺位都出租，一
个月的收入达10800元。
　　记者接着问起单间的价格。王娇介绍说，单间
里是长租客，目前包月是4800元。
　　看记者还在犹豫，王娇劝说道，如果现在确定租
房，“可以照顾你”，租住单间的价格是一天150元，租
住客厅床位的价格是一天90元。
　　这种群租现象并非个例。记者随后联系附近一
小区居民李女士，其有两套自有房屋用于出租。记

者看到，在其中一
套两室一厅的房子里，南
面的阳台被改造成单间对外出租，一天120元，夏天
需要单加每天30元的空调费。
　　“我去年租房时发现，一间顶层复式阁楼被分
出10间房，除了主卧与北卧外，其余房间变成了可
供单人居住的改装房间。”来自山东青岛的樊女士
回忆，一楼的厨房和客厅隔成了单间，二楼的阁楼
甚至也能分出4间单间。由于当时手头比较紧，她无
奈选择租住其中一个单间。
　　她告诉记者，在这种居住条件下，有时上厕所需
要排队等候。在作息时间方面，由于租客们的生活习
惯与工作方式不同，凌晨三四点钟也能听到开关门、
洗漱及收拾东西的噪声，日常休息难免受到打扰。
　　最令人担心的还是居住安全问题。厨房被改装
成了一个供人居住的单间并被租客上锁，连燃气公
司都无法及时检查燃气。
  采访中，有住过隔断群租房的租客告诉记者，几

十平方米的室内被隔出
好几个房间，一到晚上，六七个人

同时用电，多次跳闸断电，用电安全问题令人担忧。
　　记者调查发现，非居住空间改装的出租屋情况在
租房市场上并不少见，顺着一些租房App界面翻几页，
便会发现许多“奇形怪状”、空间逼仄的出租房型。
　　对此种现象，《住房租赁条例》作出了禁止性规
定，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。
　　首都经济贸易大学京津冀房地产研究院院长、
北京市房地产法学会副会长赵秀池认为，该规定增
加了出租方的违法成本，出租方必须严格遵守规
定，避免违规出租，否则将面临罚款等处罚；对于承
租方而言，有利于其选择合规房源，避免租用非居
住空间和群租房，保护了自身权益。
　　在北京市物权法学研究会副会长毕文强看来，

《住房租赁条例》关于非居住空间出租与居住标准
的规定，对出租方而言，直接压缩了通过违规改造
牟利的空间，倒逼其回归合规经营。对承租方则意
味着基本居住尊严的保障，避免陷入“阳台蜗居”
“十人群租”等安全隐患。
　　赵秀池建议，监管部门可通过信息平台、信用
体系建设、定期检查等手段加强监管，确保执法落
到实处。可以建立有奖热线举报电话，完善租赁信
息平台的房源发布管理，加强房源备案管理和合同
管理，通过信用体系建设，使合规出租方在税收、融
资方面得到优惠等手段，实现有效监管。
  毕文强呼吁，落实《住房租赁条例》该条规定需
创新监管机制，特别是建立动态监管机制，通过建
立全国统一租赁备案平台，要求出租方上传房源实
景照片与户型图，通过AI图像识别自动筛查违规改
造。还要实行信用惩戒联动，将违规出租纳入个人
征信，限制其房产交易、贷款等金融活动。

漫画/李晓军  

□ 本报记者   陈  磊 赵丽
□ 本报实习生 殷增梓
　　
　　刚粉刷过的墙壁表面光鲜亮丽，家具却散发出
刺鼻的气味。《法治日报》记者近日调查发现，这类
名为“串串房”的出租屋常混杂于租赁市场，成为潜
伏在城市租客身边的“健康杀手”，导致租客出现喉
咙痛、头晕、精神不振等身体问题。
　　大学毕业两年、现居福建省厦门市的陈园(化
名)就是深受其害的租客之一。
　　刚毕业时，陈园从家乡远赴厦门工作，在某租
房App上选中了一套通勤方便、价格合适的房源。在
现场看房的过程中，他发现房间的门窗大开，房东
和中介解释称，该房长期无人居住，需要通风。他没
有过多怀疑，看房当晚便与房东在小程序上签订电
子租房合同。
　　然而，就在入住第一天的后半夜，陈园出现了
头晕、恶心、胸闷等一系列身体不适症状，他回想白
天观察到的房屋状态，当即从网上下单了甲醛自测
盒，测试结果显示房间的甲醛含量远高于正常值。

　　次日，陈园向中介提出了出租屋甲醛超标的问
题，中介给出的解决方案是“提供绿萝、活性炭等消
甲醛商品的部分费用报销”，或带他去看别的合适
房源。陈园坚持退房，却没有得到中介的正面回应。
　　在被中介一次次“踢皮球”后，陈园联系房东。
但是，无论他将检测证据或法律依据呈现给房东，
还是向中介提出要求，两方均采取消极态度，甚至
出言不逊。
　　无奈之下，陈园尝试沟通同一栋楼房的其他租
客，发现大家或多或少都出现过身体不适的症状。
　　多次沟通未果，陈园和租客们决定采取法律手
段维权，然而，维权过程却漫长而坎坷。陈园自费请
具有CMA(检验检测机构资质认定)资质的专业机
构进行甲醛检测，检测结果显示，屋内甲醛含量达
0.168mg/㎡，远超国家标准限值0.08mg/㎡。他整理
相关证据并写好诉状，但当他拿出手机准备调出合
同内容进行检查时，却发现当初的租房小程序已无
法打开合同界面，房东也将陈园的联系方式删除。
　　当时，作为刚毕业的大学生，又是在陌生的城
市，他的押金及预交房租一直被房东扣着，并没有

足够的资金支撑他短时间内另寻房子，他只能在公
司附近的青年旅舍八人房内一连住了十多天。“熬
人”，是那段维权时间带给他的感受。
　　今年4月，陈园与租客们终于收到了法院的判
决，他们胜诉了。
　　陈园的遭遇并非个例。今年7月初，在湖北武汉
实习的大学生小肖租下了一套房屋。小肖住下没几
天便感到喉咙痛、房间异味严重，经检测为甲醛含
量超标。目前，与中介沟通未果后，他正在考虑是否
起诉维权。
  记者梳理公开资料发现，“串串房”现象长期存
在，引发了不少纠纷。
　　根据《住房租赁条例》的规定，出租不符合建筑、
消防、燃气、室内装饰装修等方面的法律、法规、规章
或者强制性标准的住房的，依照有关法律、法规、规
章的规定处罚。为出租不符合建筑、消防、燃气、室内
装饰装修等方面的法律、法规、规章或者强制性标准
的住房提供经纪服务，由县级以上地方人民政府房
产管理部门对住房租赁经纪机构责令改正，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。
　　北京市物权法学研究会副会长毕文强认为，
《住房租赁条例》关于住房安全环保要求显示，出租
方须承担房屋“全生命周期安全责任”，特别是在租
赁期间也有义务定期检测(建议至少每两年一次)。
而承租方获得健康居住的法定保障权，可要求查看
CMA认证的空气质量检测报告。
　　首都经济贸易大学京津冀房地产研究院院长、
北京市房地产法学会副会长赵秀池认为，杜绝“甲
醛房”等不安全房屋需要建立相应的配套措施。需
要建立出租住房室内装修强制标准制度，还需要建
立室内装修检测制度，另外，要将甲醛房等相关内
容纳入租赁合同和出租方信用体系建设，强化相关
法律责任和激励制度。
  “杜绝‘甲醛房’可考虑三管齐下。源头管控，对
装修材料供应商实施环保追溯制度，要求出租方保
留材料采购凭证；强制保险，推行租赁住房安全责
任险，一旦发生甲醛超标等事故，由保险公司先行
赔付；技术赋能，推广智能甲醛监测设备联网监管
平台，出现超标自动触发预警。”毕文强说。

出租屋甲醛超标住进去就头晕恶心

一线调查


