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□ 见习记者 王葳然 记者 夏天

“#官， 他租了我的0子， 还隔成很多0间转租出去了， 我要求还

0并且赔偿损失！”

“#官， 0子是我通过正规中介租来的， 我不同意还0！”

这是嘉定区人民#$ （以下简称“嘉定#$”） 民事审判庭副庭长

史'颖在办3一起0屋租赁案件中， 遇到的原被告双方的一段对话。

然而， 当#官问及争议0屋的性质时， 双方却沉默不语。

近年来， 公租0、 经济适*0等0地产类词汇频频出现在大众的

视野， 诸如此类的保障性/0是政府为/0困难群体所提供的限定标

准、 限定价格或租金的/0， 以解决该群体的/0需求。 然而， 上"

#$在办案中发现， 该类/0违规出租或出售、 借*他人资格购买保

障性/0的现象时有发生。

如何高效抓取此类违规行为？ 怎样预防此类现象发生？ 近日， 记

者通过采访了解到， 嘉定#$和杨浦区人民#$ （以下简称“杨浦#

$”） 共同申报'设了“违规出租、 出售保障性/0监管预警” )*+

,， 以期-.保障性/01+更加公平有序。

“通常我们会要求当事人出示房产

证， 以便核实是否有权出租、 合同的效

力等等， 但在这个过程中， 双方言辞闪

烁， 或许他们知道自己的行为是违规

的。” 史建颖告诉记者当时的情形。

经过核实， 该争议房屋性质为经济

适用房。 而按照相关规定， 经济适用房

不得违规用于出租牟利， 物业公司此前

也通知双方进行整改， 但问题未得到解

决。 “购房人将房屋出租给了一名房产

中介， 作为从业人员， 中介在明知该房

产性质的情况下， 仍在其中斡旋， 将房

屋租到手后进行分隔、 转租给其他租

客， 这显然是违规的。”

在办理此案的过程中， 小区居民还

向法官透露， 小区内还有其他类似的情

况。 “我们觉得这一情况值得关注， 是

不是可以跨前一步， 不仅仅着眼于法

院内部的监管， 而是将类似情况与行

政主管部门进行对接， 将办案过程中

发现的问题进行及时推送， 在社会监

管的层面对此类现象进行预防。” 史建

颖说道。

作为应用场景设计人员之一、 杨浦

法院民事审判庭庭长周励介绍： “我们

希望通过应用场景建设， 自动抓取涉保

障性住房违规使用信息线索， 推送给政

府职能部门， 以便其精准掌握相关情

况， 及时防范和处理保障性住房违规使

用行为。”

据法官介绍， 保障性住房包括经济

适用房、 公租房、 廉租房等， 目前经济

适用房面临的问题大致可分为违规出

租， 以及未满规定年限出售两大类， 后

者房屋管理部门在目前登记及过户环节

中， 已具有较为完善的监管手段， 而前

者则较为隐蔽， 不易被发现。 那么， 应

用场景如何抓取相关线索？

记者在采访中获悉， 应用场景对案

由中“房屋租赁” “房屋买卖” “确认

合同无效” 等关键词进行识别抓取， 再

对文书中“经济适用房” “公租房”

“不得出租 （售）” “违反相关管理规

定” 等关键词进行提取， 将提取到的信

息向房屋管理部门进行推送。 “为了确

保推送出的信息是对行政部门有用且准

确的， 我们对筛选出来的数据也进行了

人工比对， 发现准确率达到 100%， 这

个应用场景也就得以推广。” 史建颖说

道。

今年 4 月， 嘉定法院将通过应用

场景筛查出的违规线索反馈至房屋主

管部门， 对职能部门的监管提出综合

治理类司法建议， 例如加强事前预防

与事后监管结合， 预防矛盾纠纷的发

生， 还尤其针对房地产中介机构规范

经营行为方面， 给出相对具体的建议。

“在此后开展的保障性住房专项整治行

动中， 相关职能部门对部分‘黑中介’

及从业人员作出了具体的行政处罚，

也收获了较为理想的效果。” 史建颖表

示。

精准找到问题， 是为了更好地解决

问题。 起初， 在推送给房屋管理部门的

线索中， 只有当事人相关信息， 并没有

涉案房屋的具体地址， 难以进行核查追

踪。 法官告诉记者， 数据要有“用户思

维”， 也就是要围绕房屋主管部门的实

际应用来不断优化这一应用场景， 即：

不仅要发现“是谁在住”， 还要发现

“住在哪里”。

“一篇文书中可能出现多个地址，

因此提取地址是相对困难的。 经过多轮

论证， 决定提取原告陈述诉请的段落

中， 以‘上海市’ 或‘某区’ 开头， 以

‘某房’ 为结尾的信息， 作为房屋具体

地址信息。” 史建颖表示， 地址的提取

便于向房屋监管部门提供更加精准到位

的提示， 从而进一步助力房屋主管部门

进行监管。
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除了违规出租外， 应用场景还筛查

出全市范围内存在借用他人资格购买经

济适用房的情形。

“经济适用房是为了满足特定住房

困难群体的基本居住需求而设立的，

‘借名买房’ 有违制度设立初衷。” 史建

颖告诉记者， “为了预防此类违规行

为， 房屋主管部门应加大购房前申报资

格的审核力度， 进行实质审查， 另外也

应加强事后的定期跟踪排摸。”

记者获悉，目前，该应用场景正在与

上海市大数据中心积极对接， 后续应用

场景正式嵌入后， 将会实现实时自动识

别跟踪， 一旦有符合筛选标准的案件信

息， 便可自动推送给市区两级住房管理

部门，进一步为住房市场治理提供保障。

“从个案到类案， 法院有力维护了

保障性住房市场的秩序以及保障性住房

政策的透明度。 同时， 创建这一应用场

景也是法院积极参与社会治理、 维护公

平正义之举。” 嘉定法院副院长陆文嘉

表示。

在加强监管“补漏” 之外， 如何才

能疏堵结合源头治理？ 记者了解到， 近

期， 全市各区房管局加强了对保障性住

房供后管理。

以杨浦区为例， 该区房管局组织区

住房保障中心、 区公租公司、 保租房运

营企业、 各项目所属物业公司等对全区

23 个项目共计 6026 套常态化供应公租

房和 16 个项目共计 6023 套已供应保障

性租赁住房进行了全面排查。 同时鼓励

多方监督， 积极发动鼓励公众参与对保

障性住房违规使用行为的监督、 举报和

投诉， 并保护举报人的隐私和安全， 对

举报的违规行为上报有关责任部门及时

予以调查和处理。

而在事前监督方面， 杨浦区强化部

门协同， 积极推进建立房管、 城管、 公

安、 街道、 社区等多部门协调工作机

制， 共同打击违规转租、 出借行为。 此

外， 还通过技防手段， 例如人脸识别、

指纹识别、 身份证识别等智能门禁， 加

强房屋使用管理。

针对通过正规中介租到保障性住房

的现象， 杨浦区对各保障房项目周边 1

公里范围内的房地产经纪门店进行检

查， 规范从业者行为， 预防违规行为及

相关纠纷的发生。 同时， 对房地产相关

网络信息平台定期开展专项检查， 重点

检查是否存在为保障房项目违规出租、

出借、 转租、 转借行为提供经纪服务或

违规发布房源信息的情况， 如有发现及

时责令整改。

如何让保障性住房真正用于“保障”？

如何疏堵结合源头治理？

上图： 杨浦法院赴区相关

职能部门开展调研

杨浦法院 供图

下图： 嘉定法院向房屋管

理部门提出司法建议

嘉定法院 供图


