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探索群租管理新模式
! ! ! !曾经被切割成若干房间的房屋结

构!如今恢复了常态"用电超负荷现象不

见了!卫生环境变好了!偷盗#扰民问题

渐渐消失! 邻里间的沟通也顺畅了$ 如

今! 紫东新苑的群租整治模式得到了方

松街道的认可! 一些好的经验正在街道

乃至全区范围内推广开来$

!"#$年! 方松街道社区人口综合服

务管理中心成立! 为街道内的外来务工

者提供管理服务! 并把群租整治工作小

组也纳入常态化管理中$ 此后!以全新

方式治理%群租&也成了工作小组的本

职' 街道群租整治办公室主任葛虹说!

随着街道内试点小区推行群租整治后!

社区安全问题着实改善了不少!怡景花

园# 湖畔天地等一批小区的案发率下降

了 %&'! 合众湖畔等小区全年实现了零

报案'

为了真正从源头上解决外来务工者

的租房难题! 该中心还研发了一款租房

信息平台' 租客们不但可以查询到价位

合适的房源! 还免去了一笔房源签租的

中介费'此外!为了让更多中低收入者找

到合适房源!去年!方松街道出资 $()亿

元收购了大学城生活园区 !* 幢公寓约

)+&&余套房!并拿出其中一幢作为试点!

疏导群租问题! 租客凭居委会下发的房

源申请单!可享受套租优惠'

%管不管!结局大不同&' 葛虹说!

全市不少小区正在通过居民自治的方

式日渐规范租房行为!有的小区业委会

将群租规范写进了(业主管理规约)!由

物业依照规约实现社区管理"还有的小

区通过%梯控&来控制群租!即业主通

过刷卡才能启动电梯! 这些做法都值

得借鉴'

如今!群租#集体宿舍的存在已成社

会问题!尽管不合法!但也难根除!街道#

社区就只能先行管理起来' 如何建立长

效创新的管理机制!遏制和防范群租违法

行为反弹!应成为大部分存在同样问题的

小区共同探索的话题'

! ! ! !刘运伟 !""#年开始做“二房东”这
行，在紫东新苑有 !$套房源，算是“二房
东”里的大户。但大多数时候，他都是“偷
偷摸摸”的，因为知道群租行为不合法。
起初，他把一个客厅隔成 %间，一套公寓
房里住着十几号人，楼道里臭气熏天，严
重扰民，邻里投诉频繁。“那些年，几乎天
天和整治部门打游击战。”近两年，他逐
渐变得自信起来。
刘运伟仍记得紫东新苑党支部书记

钱兴明找他谈话的那天。“阿弟啊，租客
也要住得像个家啊。”从那时起，刘运伟
在半逼迫的状态下参与了每月一次的
“二房东”会议。每次开会，与他情况相似
的十几位“二房东”与居委会、物业、社区
民警同坐一堂，谈防火用电安全、聊人员
变动情况。街道也明确表示，在严厉打击
群租现象的同时，希望他们能做一个“好
当家”。

刘运伟曾暗自疑虑整改的可行性：“少隔几
间房，利益会不会受损？”“群租毕竟违法，也许
管好了能吸引高质量租户。”“管理”二字浮现在
刘运伟的脑海中。在街道监管下，刘运伟开始对
房间做彻头彻尾的整改。他与房东拟定了一份
新协议，把房间装修的样子、租住人数、租客标
准等写进了合同。他还特意加上了“严重不讲环境
卫生、过量饮酒、聚众赌博、吸毒等，将解除合
同”，并把“工作概况”“收入稳定与否”都看作筛
选标准；每位租住人员被要求出示居住证，人员
身份、工作信息都登记在册，如有人员变动，&天
内就会直接反馈给街道和社区负责人；对于防火
用电安全问题，除了不定期自查外，还随时准备
与整治部门一同复查。为了提供更好的租住条件，
刘运伟请来保洁阿姨每天打扫卫生，房租却没变。
他还扮演起了上通下达的管理角色。声誉积

攒起来后，他 "'(的租客没有再换过住处，有时
入住还需要提前预约。“在这里住得好，他们也能
有个安稳的家。”如今，刘运伟被大家戏称为“二
房东协会会长”。
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群租吵闹 垃圾乱抛
位于松江大学城附近的紫东新苑于 )''$

年交房，共有约 $''套住房，租户占了不小的比
重。买房的投资客常年不在上海，将房子的租赁
权暂时转交给“二房东”。为了更多地赚取差价，
“二房东”们把房子分隔成多个小间，群租给外
来人员。以一套 &''平方米的复式住宅为例，曾
有一名“二房东”用简易木板把房子隔成 !$间，
厨房、厕所、储藏室里都塞满了人，每天都有人
随手从高空抛下粪便。更让居民们愤怒的是，楼
道内几乎每层楼梯间都没有门板，全被群租客
偷偷卸下做了床板。
“一间屋子住那么多人，又吵又脏，严重影

响邻里的生活。”居民王阿姨向记者大吐苦水。
她说，两年前，自家楼上的屋子里住了 !'多个
年轻人，晚上回来后总是大吵大闹，有时还在家
里放音乐跳舞，严重影响居民的正常休息。
居民刘小姐也说，除了吵闹，群租房最令人

头痛的是卫生问题。“人多，厕所少，他们甚至直
接在楼道里大小便，弄得我们这些邻居苦不堪
言，上门投诉了好多次都没用。”

重压之下 举旗投降
)'!!年初，新来的社区党支部书记钱兴明

意识到，小区里消防、治安、卫生等问题突出，群
租现象是“罪魁祸首”，他下决心拿群租开刀。通
过 &个多月的反复排摸，他掌握了全部出租房
的资料，其中，手头房源较多的“二房东”约有
&'人。
居委会给全体房东写了一封公开信，告知

小区群租现状，并指出，如果“二房东”代理出租
的房屋出现问题，房东难逃其责。令人意外的
是，绝大部分房东都不知道自己的房屋被分隔
成了群租房。钱兴明又给身在外地的房东们打
电话，要求他们走正规的操作程序来授权转租。
“我提醒房东们，小区管理好了，房屋才

能增值；还表态说街道正在加大整治力度，他
们都很配合。”钱兴明说，起初，部分“二房东”
拒绝配合，街道很快就整改了 * 套违规分隔
的群租房；与此同时，居委会一边找“二房东”
谈话，一边做好服务工作，如在宣传栏里张贴
房源信息并评定星级，为他们解决租客矛盾
等。钱兴明说，动了真格，有了效果，“二房东”
们逐渐认识到，这是大势所趋，不少人纷纷
“举旗投降”。为了减少损失，&'个“二房东”中
有 +,人同意自行整改。

每月例会 良性互动
居委会还出了一个主意，每月定期召开会

议，鼓励“二房东”从出租者的身份转变为管理
者。随着开会讨论次数的增多，大家对小区里的
租房条件逐渐达成了共识：规范合租，抵制群
租；获得房东授权，不擅自转租；确保消防通道、
楼梯走道、卫生间和厨房不被占用；安装淋浴设
备。在会上，方松派出所发放了《房东租赁人员
登记簿》，请“二房东”登记并更新租户信息，及
时反馈问题。时间久了，居委会、社区民警和昔
日见了就躲或难以联系的“二房东”们形成了良
性互动。
“二房东”伍险在紫东新苑有 +&套大户型

租房房源，为了杜绝消防隐患，他带头在每套房
间里安装了灭火器，整理防火、用电安全常识，
并制作成海报贴墙公示；后来，还跟学计算机的
儿子共同设计了一款简易软件，仔细记录所有
租房户的姓名、身份和工作概况。这款软件派上
过大用场：当时一辆汽车被砸，肇事夫妻酒后逃
逸，警方后来追踪到肇事者曾租住过伍险的房
子，他当即就从软件里调出了信息，协助破案。

与伍险情况类似的“二房东”还有不少，说
起这两年的转变，他们深有体会。原先，提及“群
租”色变，听到“清查”便逃，而现在，小区里早已
形成每月必开的“二房东”会议制度，很少有人
缺席，还有人特意请假从市区赶来。他们配合居
委会干部定期抽查，按人员信息及时登记，下发
通知，组织宣传，还当起了小区志愿者，打扫卫
生、铲除小广告，干得十分带劲……从过去见人
躲着走的“地下工作者”，变成了社区管理员，与

邻居见面了，纷纷主动打招呼。

拆除隔间 收入不减
小区里的群租现象都得到了整治，引得周

边小区都来取经。钱兴明说，其实没有什么特殊
秘诀，最主要还是在严厉打击的同时做好“二
房东”的思想工作，给他们一些实际好处。以上
文提到的 &''平方米复式住宅为例，原先隔成
+$间，每间月租两三百元，整改后恢复原貌，虽
然租户大幅减少，但 -间卧室每间的月租费可
大大提高，达上千元。“二房东”的实际收入不
降反升。
“他们的存在说明市场有需求，目前现有法

律条款无法彻底解决群租、集体宿舍问题。既然

如此，何不转变工作作风，从堵改为疏，把‘二房
东’和租客引到一条正规化管理的路子上来
呢？”
钱兴明说，按小区以前的做法，对群租房也

有监管，但一间一间上门驱赶，效果并不好。在
充分了解了“二房东”的实际情况后，他采取以
点带面的梯队管理模式，抓牢“大户”，让他们发
挥主观能动性，自觉管理起手中的出租房，并定
期开会、抽查。如今，整个小区形成了打击群租
房的氛围。“保洁员一旦发现楼道里的垃圾有异
常，立即会汇报给居委会；保安也对租客们多长
了一个心眼。”尽管小区里仍有少量群租房存
在，但租客们都不敢大肆扰民了，居民的投诉也
少了许多。

“二房东”参与社区管理治群租
本报记者 左妍 通讯员 贾佳

“我手头的房子里共有7人春节不回老家，其
余都返乡了! ”“我这边走得差不多了，但80%的租
客过完年还回来住""”前天，松江区紫东新苑居
委会召开第20次“二房东”会议，“二房东”们向居
委会、物业和社区民警汇报最新租户信息。

“二房东”还要开会？是的，这个特殊的会议制
度已在紫东新苑实施近两年，当年因群租而常遭居
民投诉的“二房东”们，逐渐成了小区里名副其实的
管理员，混乱的群租场景一去不复返。这一整治群
租的社区自治创新模式已在松江区内推广开来。

过去群租扰民频遭投诉 如今自行整改面貌一新
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群租房里卫生#消防#治安隐患

重重!成为物业管理的一大顽疾
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经过整治!群租改合租!窗明几

净!吸引了高质量的租客

本报记者 张龙 摄

焦点关注 焦点故事

出租房整治前后


