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影片名：疯狂动物城

推荐指数：☆☆☆☆☆
影片简介：疯狂动物城是一座独一无二的现代动物

都市。每种动物在这里都有自己的居所，比如富丽堂皇

的撒哈拉广场，或者常年严寒的冰川镇。它就像一座大

熔炉，动物们在这里和平共处。但在这个动物都市里，

租房却是十分混乱，缺少契约精神，房东可以随意提高

租金，租户也经常提前终止租约，而且出租的住房质量

和配套较差……这让外来的动物们十分苦恼。

不过乐观的公务员兔朱迪却发现，作为史上第一

任兔子房管局局长，要和一群强硬的大块头动物公务

员合作可不是件容易的事。为了证明自己，她决心整

顿动物城的房屋租赁市场。在这过程中她被迫与口

若悬河、谎技高超的狐狸尼克联手，却发现这件事要

做起来，其实并不那么简单……

反映问题：省城房屋租赁不规范

影片背景：
房东随意提高租金
大多数不能保证出租稳定性

培育和发展住房租赁市场，是建立购租并举住房
制度，解决城镇居民尤其是外来务工人员居住问题的
重要途径，是化解房地产库存，促进房地产业持续健
康发展的有效办法。

省民建的政协委员发现，目前，省城合肥住房租
赁市场存在的问题包括：约80%的调查者认为租房子
是一件很麻烦的事，70%的人认为最苦恼的事情是房
东任意提高租金和终止合同，因而难以长期租赁。另
外，大量的“三房东”“四房东”混乱房屋归属及使用关
系，极大地制约了正常房屋租赁的发展；大多数出租
住房不能保证出租的稳定性。调查显示，签订的租约
期限普遍是1年，超过1年的约占15%，3年以上仅有
2%。即使在租赁期限内，出租人提前终止租约的要
求时有发生。

管理部门无法掌握住
房屋租赁市场交易情况

此外，用于出租的住房主要是居民家庭多余住
房，如房改房、因长期投资或婚嫁备用的闲置住房，以
及小产权房，出租方难以也不愿提供良好的家具、家
电配置以及专业化的管理和及时的维修服务。

合肥市房屋租赁合同备案率大约40%，管理部门
无法掌握住房屋租赁市场交易情况。有的租赁双方采

取租金口头约定、现金支付，多数用“亲戚借用”“朋友
借住”来掩盖租赁关系，导致违法租赁现象十分普遍。

目前合肥市尚未出现成形的房屋出租业，公共租
赁住房才刚刚起步，尚不能对住房租赁市场的供给产
生本质的影响。

观影分析：
租赁住房无法取得户籍

省民建的政协委员分析认为，造成这些问题的原
因主要是：承租人不能与产权人享有同等权利。在我
国，城市户籍意味着很多福利和权益，使其早已成为
一种与户口性质和登记地相挂钩的利益分配制度。
在城市，就业机会、教育权利、社会保障等方面都与户
籍有着千丝万缕的联系，拥有户籍就可以获得相应的
资源。但租赁住房无法取得户籍，与户籍人口不能享
受同等待遇，这也是外来务工人员难以融入城市的重
要原因。

重购轻租的消费观念比较普遍。受传统观念的
影响以及对未来房价上涨的恐慌，城镇居民提前购房
现象非常普遍。据 2015 年抽样调查，合肥市常住居
民首次购房年龄平均26岁，在英国为37岁，在日本和
德国为42岁。提前购房不仅透支了家庭乃至几代人
的支付能力，而且造成购房需求集中释放，加剧了住
房市场的供求矛盾。

合肥房租的涨幅
远比房价涨幅小

还有住房出租经济收益较低。目前合肥市区租

金年收益率不到 1.5%，低于 1 年期存款利率（基准年

利率1.5%，上浮30%，为1.95%）。据统计，扣除物价上

涨 因 素 ，2010～2015 年 ，全 市 住 房 租 金 只 上 涨

29.1%，涨幅远比房价涨幅小。加上房地产开发采用

项目制，房地产开发企业宁愿亏本销售，也不愿长期

持有。

我国住房租赁市场长期处于缺乏基本数据、基本

无法监控的状态，承租人权益极难得到保障。

观影建议：
允许长期承租人
享受本地人同等待遇

为了培育和发展省城合肥住房租赁市场，省民建
的政协委员建议：改变“重购轻租”的消费观念，允许

非本地户籍长期承租人（比如在一个小区连续居住5

年）在义务教育、基本公共就业服务、基本公共卫生服
务和计划生育服务、公共文化体育服务、法律援助和
其他法律服务、国家规定的其他基本公共服务等方
面，与本地户籍人口享受同等待遇，使大量外来人口，
尤其是阶段性支付能力偏低的年轻人群，通过租赁方
式解决居住问题。

允许个人提取
住房公积金支付租金

制定住房租赁优惠政策，鼓励企业开发租赁型普

通商品住房，对于长期持有租赁型住房的开发企业和

机构投资者，土地出让金可以实行年租制或地价补贴

等政策，同时在增值税、房产税方面给予适度优惠。

落实国家税收优惠政策，对个人出租住房的，可以将

所缴纳税费打包，按一个综合税率征收（比如5%）。

降低住房公积金支付租金提取门槛，规定承租人

只要连续足额缴存住房公积金满3个月，提供无房证

明即可提取公积金租房。租住商品住房的职工，需要

提供本人及配偶名下无房产的证明，由各地住房公积

金管理委员会根据当地市场租金水平和租住住房面

积，确定租房提取额度；租住公共租赁住房的职工，需

要提供房屋租赁合同和租金缴纳证明，按照实际房租

支出全额提取。

实现公共租赁实物配租
与租赁补贴相结合

推进公共租赁住房货币化，转变公租房保障方
式，实现实物配租与租赁补贴相结合。支持公租房保
障对象通过市场租房，政府对符合条件的家庭给予租
赁补贴。逐步将政府投资和管理的公租房交由专业
化、社会化企业运营管理，在应保尽保的前提下，对闲
置的存量公租房，可委托专业租赁机构面向社会出
租，租金收入专项用于发放公租房保障对象住房租赁
补贴或归还公租房建设贷款。

探索实行住房租赁合同网上登记备案，并将登记
备案与开具居住证明、受理流动儿童入学的等服务事
项结合起来，将租赁合同登记备案制度的设计目的由
管理变为服务。建立联动管理机制，加强部门之间的
沟通协调和信息共享，发挥街道、社居委作用，形成市
场监管合力。加强行业自律和对租赁中介的引导，严
肃查处扰乱租赁市场秩序的违法违规行为。

▋记者 祝亮

□两会大片

长期租客应该获得本地户籍同等待遇


