[bookmark: _GoBack]关于《福建省公共租赁住房租赁合同示范文本》（征求意见稿）的起草说明
为规范福建省公共租赁住房领域的秩序，理顺各参与主体之间的权利义务，保障合同参与主体的合法权益，促进福建省公共租赁住房市场的有序、稳定、和谐发展，遵照现有法律法规、部门规章、规范性文件的前提下，结合个别省、市以及福建省内各市、县的通行做法，在以行政为主导、尊重契约精神以及最新发展趋势的背景下，起草了《福建省公共租赁住房租赁合同示范文本》（以下简称“《合同示范文本》”，现就《合同示范文本》的起草做主要说明如下。
1、 《合同示范文本》的起草背景
目前，国内相关部门未组织制定在全国具有指导性的公共租赁住房租赁合同示范文本，国内各省、市、县有自己的实践经验，但各省内较少有统一指导性合同文本。目前仅有广东、河北、云南、四川等省份制定了保障性住房租赁合同或公共租赁住房租赁合同，以及距离年限较近的为武汉市房管局联合市市场监管局于2020年6月印发的新修订的《武汉市公共租赁住房租赁合同示范文本》，北京市住房和城乡建设委员会联合市场监督管理局于2019年11月制定的《北京市公共租赁住房租赁合同》。
福建省省内关于公共租赁住房适用合同文本主要以省直机关、各地市、县各自的实践为基础制定的公共租赁住房合同，如《省直单位公共租赁住房租赁合同》、《福州市公共租赁住房租赁合同》、《厦门市保障性租赁房租赁合同》、《南平市保障性住房租赁合同》、《龙岩市区公共租赁住房租赁合同》、《莆田市本级廉租(公共租赁）住房》、《龙岩市区公共租赁住房租赁合同》等十几份内容各不相同的合同版本，以上不同合同适用情况使得省内公共租赁住房管理体系难以统一。
经调查、研究发现，以上省内外合同文本大部分制定于2020年以前，合同许多内容与《最高人民法院关于审理行政协议案件若干问题的规定》（法释〔2019〕17号）规定内容相左，又适值《中华人民共和国民法典》施行之际，省内现适用大部分合同内容已经难以满足法律变迁及最新实践变化之需要，尤其体现在以下几个方面：
1、法律适用和程序适用已经发生变化，公共租赁住房租赁合同纠纷属于行政纠纷，行政诉讼法没有规定的，参照适用民事诉讼法的规定。
经大量检索过往案例，目前案例显示涉及公共租赁住房纠纷的较多案件仍适用民事法律规定、按照民事程序进行审理。但原则上，《最高人民法院关于审理行政协议案件若干问题的规定》施行后，要遵照行政法律规定进行审理，尤其是该规定第二条第四项规定，政府投资的保障性住房的租赁、买卖等协议属于行政协议，公民、法人或者其他组织就该行政协议提起行政诉讼的，人民法院应当依法受理。该司法解释明确了公共租赁住房租赁合同属于行政协议，该类纠纷属于行政诉讼范畴。近期案例比如广东省广州市中级人民法院关于刘建民、广州市荔湾区住房和建设局房屋租赁合同纠纷一案，出具了(2021)粤01民终22319号《民事裁定书》，就撤销了一审民事判决，驳回广州市荔湾区住房和建设局的起诉；又如福建省南平市建阳区人民法院关于陈江、南平市建阳区住房保障和房地产交易管理处房屋租赁合同纠纷一案，出具了(2020)闽0703民初2431号《民事裁定书》，裁定对南平市建阳区住房保障和房地产交易管理处的起诉不予受理；再如福建省福州市中级人民法院关于陈煌、陈冰因与福州市国有房产中心房屋租赁合同纠纷一案，出具了（2020）闽01民终5074号《民事判决书》，其中就引用了《最高人民法院关于审理行政协议案件若干问题的规定》第二十八的规定，认为案涉合同签订于2015年5月1日前，不属于行政诉讼审理范畴。以上案例均引用《最高人民法院关于审理行政协议案件若干问题的规定》，所以完全按照原民事思路处理公共租赁住房合同事宜已无法跟上法律体系的发展。
2、我省内各地市对公共租赁住房租赁市场管理有不同的规定，对我省公共租赁住房租赁市场的整体规范提出挑战，容易造成承租主体对租赁市场认识的混乱。
目前，国家部门层级的规定主要为《公共租赁住房管理办法》，福建省内的法规、规章及规范性文件如《厦门市社会保障性住房管理条例》、《福州市公共租赁住房管理办法》、福建省物价局、福建省住房和城乡建设厅、福建省财政厅关于印发《福建省公共租赁住房租金管理办法》的通知（闽价服〔2017〕305号）、《厦门市人民政府关于印发市级公共租赁住房管理办法的通知》厦府[2018]235号以及平潭综合试验区、南平市、龙岩市、泉州市、漳州市、莆田市、三明市等规范性文件。上述法律法规、规章、规范性文件对福建省公共租赁住房租赁市场提供的政策指导。但上述规范尚不足以解决公共租赁住房租赁市场的租赁行为的复杂性问题，不利于市场的整体规范。并且，为保障各省、自治区、直辖市人民政府统一辖区内规范，《公共租赁住房管理办法》中明确规定“省、自治区、直辖市人民政府住房城乡建设（住房保障）主管部门应当制定公共租赁住房租赁合同示范文本”，这一规定精神正是着眼于各省公共租赁住房租赁市场的整体性、规范性发展。
3、我省内目前适用合同内容不够完善，已经不能满足公共租赁住房市场的发展需要。
经调研发现，我省内目前适用合同文本所依据的法律多为已经失效的《中华人民共和国合同法》以及公共租赁住房的专门性相关规定，且均着落于民事角度对待，合同内容缺陷显而易见。现适用合同文本在合同条款的设置上相对而言不够细致，对于部分常见的、易发的纠纷内容未通过合同约定进行有效预防，合同各方当事人的权利义务内容不够完善，风险条款分配不够均衡，争议解决方式落后等情况。
为了统一规范福建省公共租赁住房租赁市场租赁行为，引导合同主体正确认识和理解公共租赁住房租赁行为，尽量避免因合同条款设置宽泛、风险预防条款不足，各主体权利和义务约定不清、相关法律法规变迁等因素产生的纠纷，为此福建省住房和城乡建设厅启动了《合同示范文本》的起草工作。《合同示范文本》的起草完成，将为福建省公共租赁住房租赁市场的规范起到重要的促进作用。
2、 《合同示范文本》的起草过程
1、全面梳理相关法律法规、规章、规范性文件，研究国内其他省、市合同示范文本，结合福建省内在适用的合同文本，完成征求意见稿。
为促进《合同示范文本》的起草、完成，福建省住房和城乡建设厅提供了大量的关于福建省公共租赁住房相关规章、规范性文件，向省直机关、各地区市发出调研，进一步汇集了省内政策文件，收集了在使用合同文本。专业机构进行了综合法律检索和案例检索，并且检索了国内其他省、市在使用合同示范文本，结合客观实际进行综合研究、论证。
2、 广泛征求福建省省直机关、各地区、市、县相关主管部门的意见。
在初步综合研究的基础上，完成了《合同示范文本》（第一稿）的起草工作，并在省内征求意见。在梳理了相关意见和反馈后，结合法律规定和实际需要，完成了《合同示范文本》（第二稿），并就第二稿征求意见。在第二稿征求意见反馈的基础上，完成了《合同示范文本》（第三稿）。福建省住房和城乡建设厅将对《合同示范文本》（第三稿）组织专门的座谈并向社会公开征求意见，届时完成送审稿。
3、 《合同示范文本》的主要特点
1、 重视示范文本的引导作用，在行政管理为主导的背景下，尊重公平的原则。
《合同示范文本》首先明确了合同的性质属于行政协议，应首先遵照行政法律法规的规范。但《合同示范文本》又充分考虑了行政与民事相交叉的情形，在行政诉讼法没有规定的情况下，参照适用民事诉讼法的规定，并参照民事法律规范确定关于民事合同的相关内容。因此，虽然本合同性质上与民事具有本质区别，但对涉及民事合同的相关内容，基于可落实、易执行的角度，基于解决因约定不明而权责不明产生诸多问题的角度切入，在尊重民事交易公平原则的基础上展开，可以起到效率处理作用。同时，鉴于以往的案件多按房屋租赁合同纠纷案由处理，基于民事诉讼法和适用民事法律规范解决争议，但因法律体系变化，现已无法按照民事角度对待，故《合同示范文本》可以正确引导法律适用和争议解决方向。
2、 《合同示范文本》结构体系更加完整，内容更加细致，尽量减少合同未约定或约定不明的情形。
《合同示范文本》结构安排更合理、内容更全面，尤其是在集合此类合同版本内容、结合相关实务经验、参考各地市反馈内容的前提下，归纳总结了常见合同问题，进行了梳理，优化合同内容。
《合同示范文本》共有十六条组成，具体条款分别为公共租赁住房基本情况、租赁期限和用途、房屋交付、租金及支付方式、合同的担保、租赁期间房屋维护、维修及相关费用的承担、安全使用条款、保证与声明、合同的续签和承继、合同的终止和解除、合同终止/解除后的处理、违约责任、争议解决、通知/送达条款、紧急联系人以及其他等条款，更加细致的明确合同主体之间的权利义务内容，有利于合同内容的视觉化，促进合同主体对合同内容的认知、理解。
3、 《合同示范文本》对房屋维护、维修及相关费用的承担常见条款进行了更加明确的区分，划清权利义务界限。
根据/参照《中华人民共和国民法典》、《公共租赁住房管理办法》关于维修养护的相关法律规定，原则上将出租方作为公共租赁住房的维护、维修的主体，但是又考虑到在实务操作中专属使用范围内易损易耗部分发生损坏的频率较高、管理繁琐以及租赁物交付后形成的租赁房屋的私密性，故对专属使用范围内易损易耗部分的维护、维修责任划归承租人承担，使得合同内容在法律框架范围内更富有弹性，有利于提高管理效率。
4、《合同示范文本》增加并突出了安全使用条款，合理预防安全使用风险。
安全无小事，一旦发生安全事故，责任重大，明确房屋及配套设施的合理使用，加强日常维护，才能保障房屋及配套设施的正常使用、住的安全、用的舒心。增加安全使用条款也有利于提高合同主体的安全使用和日常防护意识。此外，合同明确了安全责任主体，有利于解决发生安全使用事故/事件时，因约定不明或未约定导致的责任不清，有利于减少争议。
5、《合同示范文本》细化了对公共租赁住房的管理条款。
对比以往的合同文本中，因受限于民事角度的认识，管理条款
多为粗放式、原则性的约定。现合同性质已经通过法律条款予以明确，所以为合同中对行政管理条款的设置提供了可能。
《合同示范文本》对租赁中经常发生的如占用公共实施、公共空间的管理、出租方有权采集承租人身份信息、财产信息以及承租人在租赁期间死亡、被宣告死亡、被宣告失踪或丧失民事行为能力情形下的承继等内容进行了约定，尤其是参照《中华人民共和国民法典》第七百三十二条规定，又区别于该规定，将资格审查作为是否可以承继的前提，为类似情形争议的解决提供了依据。《合同示范文本》对于该类合同纠纷中腾退、收房难题等进行了细化约定，尽量提高处理效率。
6、《合同示范文本》结合最新司法解释规定，明确了争议解决方式。
目前在适用的合同文本中，依然选择按照民事诉讼程序解决相关争议。《最高人民法院关于审理行政协议案件若干问题的规定》施行后，争议解决方式发生重大变化。依据该规定，应采取行政诉讼方式解决争议，出租一方权利主体无权依据民事法律规定提起民事诉讼，其应依照行政诉讼相关法律规定作出行政决定，承租人不服的有权提起复议或行政诉讼；在承租人作为原告的情形下，直接提起行政诉讼。《合同示范文本》争议解决条款为合同主体争议解决方式提供有效指引。
7、 《合同示范文本》完善了通知/送达条款，提高了争议解决效率。
《合同示范文本》参照一般民事合同中的通知、送达条款，明确送达地址、送达方式，并作为争议发生时行政文书、司法文书等的送达地址，可以避免无法及时联系到合同主体一方时需要公告等漫长的送达过程，及时息诉止纷。
8、因《合同示范文本》为重复使用而预先拟定，为提示对方注意重大利害关系条款，设置了特别提示内容，并阅知后签字。
参照《中华人民共和国民法典》第四百九十六条之相关规定，对涉及对方有重大利害关系的条款，有提示或说明义务。为避免合同签订阅读合同流于形式，故进行特别提示，仔细阅读合同不仅是权利也是义务，避免承租方因未仔细阅读合同或未对合同条款进行注意而产生的合同条款效力纠纷。

