关于《沈阳市保障性租赁住房

管理暂行办法》的政策解读

一、出台背景

为贯彻落实党的十九届五中全会、中央经济工作会议及政府工作报告精神，加快完善住房保障体系建设，大力发展政策性租赁住房，解决新市民、青年人，特别是从事基本公共服务人员等群体的住房困难问题，加速打造人才创新创业新高地，加强对人才的精准保障；同时，为规范我市保障性租赁住房项目建设管理、申请配租、租金指导、运营管理、供后管理等方面的操作流程，我局根据国家、省、市相关政策和兄弟城市先进经验制定了《沈阳市保障性租赁住房管理暂行办法》（以下简称“暂行办法”）。
二、目的意义

制定《暂行办法》的目的，一是规范我市保障性租赁住房项目建设管理、申请配租、租金指导、运营管理、供后管理等方面的操作流程。二是进一步解决我市无房的常住人口（主要是新市民、引进人才、从事基本公共服务人员等群体）阶段性住房困难问题。

三、制定依据

《国务院办公厅关于加快发展保障性租赁住房的意见》国办发〔2021〕22号、《沈阳市住房租赁试点工作方案》（沈政办发〔2017〕53号）、《沈阳市完善住房保障体系试点方案》（沈房发〔2020〕8号）。
四、主要内容

（一）保障性租赁住房项目的确认流程

由沈阳市保障性安居工程领导小组，组织相关部门联合审查保障性租赁住房建设方案并认定。

以市场方式供地时采取配建、竞建方式筹集的保障性租赁住房，各属地政府成立的运营公司可登录沈阳市租赁交易服务平台提交《保障性租赁住房项目认定申请书》、《配建保障性租赁住房协议书》、申请人身份材料等要件提出申请；各类投资主体通过新建、改建、现有项目转化方式建设的保障性租赁住房，投资主体可通过沈阳市住房租赁交易服务平台提交《保障性租赁住房项目认定申请书》、《执行政府租金指导价格承诺书》、申请人身份材料、土地房屋权属证明材料、项目建设方案（含可行性分析）等要件。

同时，提出新建的保障性租赁住房应整栋办理不动产登记，并在不动产权证书附记栏注记“保障性租赁住房，不得分割、转让”等限制。

（二）保障性租赁住房供应对象及申请方式

1.供应对象

主要面向我市市内九区（含经济技术开发区）内就业、创业、生活的无房常住人口（主要是新市民、引进人才、从事基本公共服务人员等群体）供应，解决以上群体阶段性住房困难问题的租赁住房。

2.申请方式
我市保障性租赁住房的申请方式主要通过线上、线下2种途径和单位集中申请、个人单独申请、人才专项供应3种方式。其中，2种申请途径以线上为主、线下为辅。线上申请是通过登录沈阳市住房租赁交易服务平台申请核验，通过后直接选择房源实现线上签约备案；线下申请是提供身份证明及房产状况、婚姻状况、个体工商登记、缴纳社保、缴纳个人所得税等情况的书面承诺到保障性租赁住房项目进行登记，由运营机构进行准入审核。3种申请方式以企业集中申请为主、个人单独申请为辅。企业集中申请是指企事业单位可与就近的保障性租赁住房项目运营机构协商，通过签订协议等方式集中申请保障性租赁住房。同时，由该企事业单位对提出申请的职工进行初审，由运营机构审核；个人单独申请是指个人通过线上录入身份信息核验申请或持申请要件到保障性租赁住房项目进行登记，由运营机构进行准入审核；人才专项供应是指符合条件的人才可按照我市相关规定到人社部门提出申请。

（三）保障性租赁住房的运营管理方式

按照“谁投资，谁所有”的原则，实行分类管理，灵活调整。对于配建无偿移交政府的保障性租赁住房由市、区国有住房租赁企业负责运营管理工作。被人社部门认定为人才住房的，只能向各类人才专项供应；社会资本筹建的保障性租赁住房被人社部门认定为人才住房的，优先向各类人才专项供应，由人社部门组织配租，剩余房源面向社会及各类保障对象供应。用人单位自建的保障性租赁住房，由企业自行管理，在满足本单位需求后，可面向社会或合作企业作为保障性租赁住房使用，提高项目房源利用率。以上所有房源的配租信息将纳入沈阳市住房租赁交易服务平台。

（四）保障性租赁住房的供后管理

保障性租赁住房单次租期最长不得超过5年。租赁合同到期后，承租人可向运营机构申请续租。承租人需要续租的，应在合同期满3个月前在沈阳市租赁交易服务平台申请续租，或者向运营机构提出申请。承租人有转租、转借或擅自调换承租保障性租赁住房的；改变保障性租赁住房结构或房屋用途的；承租人无正当理由累计空置6个月以上的；拖欠租金累计6个月以上的；在承租房屋内从事经营或违法活动等行为的市房产局取消其保障性租赁住房保障资格，由运营机构解除租赁合同，收回保障性租赁住房，并结算费用。

（五）保障性租赁住房的租金指导

根据租金和地域经济相似性划分租金指导区域，通过综合测算确定各区域租金指导价格，每半年更新一次。保障性租赁住房项目租金均价原则上不高于所在区域租金指导价格的90%。
（六）保障性租赁住房的监督管理

运营机构必须通过沈阳市住房租赁交易服务平台发布房源租赁公告，不得私自出租保障性租赁住房。运营机构或保障性租赁住房不动产权利人不得将保障性租赁住房上市销售或变相销售。违反相关规定的取消其保障性租赁住房项目认定，并追缴已减免税费和水、电、气已优惠差价等。
