
政府监管到位 规范租房市场
法国 用法规管控租房合同 日本 设 空置房银行 盘活房产

本报综合报道

近几个月 各大城市迎来了租房市场的旺季 有媒体在多个城市采访发现 由于租房市场 僧多粥少 有的中介人员在提供服务过程中 没有遵守诚

实信用的商业理念 反而设置一些陷阱诓骗客户 此类现象亟待引起广大消费者的关注

如今 在全球范围内 租房居住已经成了越来越多人的选择 市场大了 相应的监管措施是否跟上 各方的权益能否得到保障 本期域外之音 让我们

来看看法国 德国 意大利和日本等国家的租房市场情况

年 月 法国巴黎针

对市内庞大的租房群体出台了新

的地方政策法规 其中最重要的

就是巴黎 房租管理法 的施

行

该法按照房屋的建房年代

所处街区及类型确定了可收取的

房租的中位价 为租房合同上的

价格上了一层 保险 不过

房租收取的价格高低仍有区间

在划定的基础上 如果房东认为

其出租房所处位置特别有利或极

其舒适 可以增收一定数额的

补充房租 对于租客退租的预

通知时间 巴黎也有规定 一般

来说 合同上会写明 住房紧张

区域的租客必须提前 个月通知

房东自己的退房决定 不然将要

承担一部分的租金损失

在巴黎 房租管理法 的监

管下 房产中介公司收取的佣金

数额受到严格的监管 看房 填

写出租合同 建立档案材料费用

封顶 根据市场不同的 紧张

程度 每平方米收费介于 欧

元到 欧元不等 不能漫天要

价

同年 法国住房部还公布了

一道政令 规定了用于租赁的住

房必须为租客提供基本设施 在

列的设施包括被褥在内的卧具

炉灶 烤箱或微波炉 包括冷冻

层的冰箱 桌椅 照明装置以及

家务用具等

不过 根据法国消费 住房

及生活环境协会公布的调研报

告 巴黎实行 房租管理法 之

后一年多 仍有近半数在巴黎直

接出租的房东收取过高的房租

据悉 该协会研究了近千份

网站上公布的房屋出租广告 发

现由房产中介公司刊登的招租启

事相比于个人刊登的启事合规率

更高 违规收取高额房租的现象

主要集中在小面积住房及 保姆

房 上 而这类房源的主要承租

人是经济条件较差的年轻人和大

学生 法国消费 住房及生活环

境协会常务代表卡利埃指出 专

门法规的出台促进了市场交易行

为的规范 是一条有益的举措

但是 实施一年多以来 仍有

的房主不遵守法律 比例还

是过高 协会要求 对于 黑

心 房东依法处以罚款 而对于

公布违规广告的网站予以点名

告诫人们不要去这些网站浏览信

息

法国

对合同细节严格 管控

德国房屋租赁市场以居民偏

好租房 租赁市场完善 租金管

制规范著称 业内人士认为 完

备的法律法规使住房市场租赁双

方权益都得到有力保障

科勒是一名德国高级工程

师 月收入超过 万欧元 他告

诉记者 虽然自己有能力购置房

产 但由于工作地点一换再换

选择租房给了他很大的灵活度

此外 由于不用背上沉重的房贷

每年都会与家人去国外度假至少

两次 这样的生活比买房还贷的

生活质量更高 与科勒一样 很

多德国人都愿意租房 同其他国

家相比 德国住房拥有率相对

不高 租房成为许多人的首选

和住房市场的重要内容 这与

租客和房东得到法律保护密不可

分

据安家置业德国房地产公司

总经理张琳介绍 德国对租金的

管制有严格规定 在大城市住房

缺乏的情况下 德国对旅游短租

也加以控制 比如首都柏林的屋

主不得擅自将自有房屋以旅游短

租目的向外出租 违者将被处以

数额极高的罚款

德国非常注重保护租客的合

法权益 无论在居住环境方面

还是在基础设施及住房质量等方

面都有严格把控 只要居民合法

纳税 租房者与买房者享受同等

的公共权益

根据德国相关法律规定 多

数情况下 房东无权随意解除租

赁合同 除非房东自用 因此

大多数租客会与房东签订五年甚

至更久的租房合同 以期减小房

租上涨带来的额外支出 在租赁

市场交易环节 德国的相关法规

也充分照顾租客权益 张琳介

绍 德国近年发布的相关条例规

定 租房中介费改由房主承担

租客只有在专门授权给中介找房

的情况下 才需要负担中介费

用

如果租客连续两个月没有付

全租金 业主可以要求租客搬

走 通过法院强制执行的费用约

为 至 欧元 张琳表

示 由于成本较高 很多房东只

有在万不得已的情况下才会采取

这种方法

此外 租客在租赁关系开始

前 一般会交纳三个月房租作为

押金 对于名下出租房屋较多的

房东 在德国可以购买保险 以

降低房屋空租情况下的损失 由

此可见 全面平衡考虑以保障租

客和房东双方权益也是德国维护

良好租赁关系的做法

德国

法律保障租赁双方权益

在日本 受新建住宅数量超过

新增家庭数量 人口下降导致住宅

需求减少 就业机会过度集中于城

市以及入住养老院和护理机构老人

增多等诸多原因影响 近年来日本

空置房屋数量不断增加 成为中央

和地方政府一大难题

日本总务省对空置住宅的定义

是 长期没有人居住且连续 年没

有使用过自来水和电 该部门统计

数据显示 截至 年 月

日 日本全国共有 多万个家庭

住宅总数约为 万套 按每户

一套计算 闲置住宅约为 万

套 占 日 本 全 国 住 宅 总 数 的

创历史最高纪录 其中

空置住宅约 万套 同样创历史

新高 据野村综合研究所测算 如

果政府不采取应对措施 到

年 空置住宅数量将增至约 万

套

分析人士指出 大量增加的空置

房不仅会使房地产市场供需失衡 还

会影响周边治安 此外 因疏于管

理 年久失修 空置房还存在卫生

火灾 倒塌伤人等诸多隐患

面对空置房去库存压力 日本国

土交通省去年年初公布一项 居住生

活基本计划草案 计划通过调节税

收 提供补助金 完善空置房租赁

服务等方法 鼓励修缮和重新利用

空置房 以实现到 年把空置房

数量控制在 万套左右的量化目

标

为完成上述目标 日本国土交通

省建议从两方面着手 其一 推广二

手住宅评估机制 方便购房者了解空

置房的价值 使这些房屋能在二手房

市场交易 其二 对于老旧危房应有

计划地拆除 同时还建议把一些空置

房改造成福利设施 供低收入家庭居

住

日本的空置房大部分是由于房主

为出租或出售腾空后找不到合适房客

或买家造成的 对此 日本推出了

空置房银行 这是一种租售配对服

务 与房地产中介类似 一般由地方

政府委托的机构运营 目前 空置房

银行 在日本约有 家 房主将空

置房在此登记不仅更易找到房客 而

且许多 空置房银行 还向房主提供

修缮 改造空置房的补助金

因日本传统私有房屋多是独门独

院住宅 大城市之外的空置房屋不少

属于这种类型 随着小家庭日益增

多 此类房屋因面积太大而缺乏市

场 日本地方政府和非营利组织则尝

试把此类空置房改造成地区居民聚会

交流的场所或资料馆 图书馆等文化

设施

日本
空置房银行 盘活房产

史蒂夫是外国使馆常驻意大利

的外交官 他在使馆附近租了套公

寓 租赁公寓相对简单 但把合

同写清楚非常重要 据史蒂夫介

绍 意大利租房合同比较规范 比

如 他所住区域的公寓租赁合同基

本相同 中介 代理和房主都会详

细介绍租赁双方的权利 责任和义

务

史蒂夫租的是带有全套家具电

器的公寓 看房时 房东就拿出家具

和摆设清单一一说明 损坏大概需

要赔多少钱 比较贵重的有哪些等

房东告诉他 家具电器都不是新的

但仍可以用 一旦损坏马上通知房东

由房东决定维修还是更新

几年来 几乎每次电器出故障

都是房东出钱维修和更新的 我出钱

维修的只是上下水管道 因为我每天

使用 没有理由麻烦房东 但我会请

他推荐有信誉的修理工 史蒂夫说

意大利租房合同有一年一签不自

动续签 三年自动续两年和四年自动

续四年等几种 史蒂夫说 他签的是

四年自动续四年的合同 如今即将离

任 根据合同 他提前六个月通知了

房东 房东随后开始寻找新租户

史蒂夫对签订标准规范合同的必

要性深有感触 因为他听说过一些租

房纠纷案例 都是因合同不严密导致

的 但他自己和周围的租户没有这样

的经历

史蒂夫还提醒说 租户签订租房

合同后 必须把身份证件复印一份留

给房东 因为房东须将租户信息报警

察局备案 不履行该义务则是违法行

为

自 年金融危机爆发以来

意大利银行业一直未走出困境 不少

二三十岁的年轻人纷纷选择从租房起

步 而不是把钱都砸在买房上 避免

背上沉重的经济负担

意大利
年轻人选择从租房起步

年 月 日 星期二


