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税收优惠，鼓励出租房子
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法国：租住私人房屋需有住房担保人
如果租住私人出租的房屋，绝大多数的法国人是需要住房担保的，也就

是说房客需要一个担保人，担保人的工资一般不能低于三倍房租。法国法

律规定每年10月初到次年4月初，即使房客不交房租，也不能把房客赶走。

但是如果房客不交房租，房屋所有的损坏的保险外部分和拖欠的房租必须

由担保人承担。

德国：房租过多构成违法
从租金上来看，德国租金制定过程合理，地方政府与行业协会根据地区

与收入差异制定“合理租价”，一旦房东所定的房租超出“合理租价”的20%，

即构成了违法行为。

德国房地产市场价格调控机制有效，合同一经签订后房东不能随意涨

价，房东无权随意终止租房合同；政府实施有效的租赁市场管理，禁止二房

东、欺诈中介，维持了良好的租房市场秩序。

澳大利亚：禁止出租客厅
当地的法律对租房和房屋改造有着严格规定。所有的客厅禁止租住给

他人居住，对于多人分租的人数也有着严格要求。比如，墨尔本所在的维多

利亚州要求，如果某个住户没有把自己的住宅作为寄宿公寓登记在案的话，

分开租给三个人以上就属于违法行为。而对于房型的改造，比如把客厅隔

出来作为一个房间，如果是公寓楼的话，也会受到大楼物业的严格干涉，禁

止私建。

国务院公布新政：个税减半，鼓励租赁

“租房”时代要来了？
继5月份住建部在新闻发布会上透露“允许将现有住房按要求改造后按间出租”，以此来鼓励住房租赁需求后，果不其然，6月3日，国务院办公厅正式印发

《关于加快培育和发展住房租赁市场的若干意见》（以下简称《意见》），全面部署加快培育和发展住房租赁市场工作。

此次《意见》中提及了关于“允许改建房屋用于租赁、规范住房租赁中介机构、推进公租房货币化、租赁优惠”等等吸引人的措施，不禁让人好奇“长租房”是

否要来了？针对政策中的多项看点，记者进行了梳理。

政策明确了对租房市场的一

系列税收优惠政策。

在个人所得税方面：对个人出

租住房所得，减半征收个人所得

税；对个人承租住房的租金支出，

结合个人所得税改革，统筹研究有

关费用扣除问题。

在增值税方面：对个人出租住

房的，由按照 5%的征收率减按

1.5%计算缴纳增值税；对个人出租

住房月收入不超过3万元的，2017

年底之前可按规定享受免征增值

税政策；对一般纳税人出租在实施

营改增试点前取得的不动产，允许

选择适用简易计税办法，按照 5%

的征收率计算缴纳增值税。

点评：国家鼓励个人和企业当

房东，同时鼓励潜在的购房者先租

房子。这次推出的税收力度应该

说是比较大的。

鼓励发展住房租赁企业

保护租户基本权利

鼓励个人买房子、当房东 “商”改“住”将成潮流

允许“房中房”了

充分发挥市场作用，调动企业

积极性，通过租赁、购买等方式多

渠道筹集房源，提高住房租赁企业

规模化、集约化、专业化水平，形成

大、中、小住房租赁企业协同发展

的格局，满足不断增长的住房租赁

需求。

鼓励房地产开发企业开展住

房租赁业务。支持房地产开发企

业拓展业务范围，利用已建成住房

或新建住房开展租赁业务；鼓励房

地产开发企业出租库存商品住房；

引导房地产开发企业与住房租赁

企业合作，发展租赁地产。

点评：第一段意思是在社会上

找资金为开发商接盘；第二段的意

思是鼓励开发商转卖为租。总之，

降低住房消费门槛，让房子用起

来，让资金流动起来。

让租房者也享受公民权利

支持和规范个人出租住房。

落实鼓励个人出租住房的优惠政

策，鼓励个人依法出租自有住

房。规范个人出租住房行为，支

持个人委托住房租赁企业和中介

机构出租住房。

点评：这等于承认了房地产

市场的投资需求，意味着未来很

难出台针对个人的、累进制的房

地产税。

完善住房租赁支持政策。各

地要制定支持住房租赁消费的优

惠政策措施，引导城镇居民通过租

房解决居住问题。落实提取住房

公积金支付房租政策，简化办理手

续。非本地户籍承租人可按照《居

住证暂行条例》等有关规定申领居

住证，享受义务教育、医疗等国家

规定的基本公共服务。

点评：让买不起房子的人，也

可以享受基本公共服务，而且给他

们使用公积金租房的便利，应该说

这是针对低收入人群的一项德政。

明确各方权利义务。出租人

应当按照相关法律法规和合同约

定履行义务，保证住房和室内设

施符合要求。住房租赁合同期限

内，出租人无正当理由不得解除

合同，不得单方面提高租金，不得

随意克扣押金；承租人应当按照

合同约定使用住房和室内设施，

并按时缴纳租金。

点评：在租赁双方的关系里，

租房一方是弱者。为此，很多发

达国家都有法律保护租户利益，

限制房东的权力扩张。这条规定

显然有这个含义。

允许改建房屋用于租赁。

允许将商业用房等按规定改建

为租赁住房，土地使用年限和容

积率不变，土地用途调整为居住

用地，调整后用水、用电、用气价

格应当按照居民标准执行。

点评：目前，不仅是大城市，

在许多中小城市中也都出现了

商业物业过剩现象。允许“商”

改“住”，给盘活商业物业带来机

会。

允许将现有住房按照国家和

地方的住宅设计规范改造后出

租，改造中不得改变原有防火分

区、安全疏散和防火分隔设施，必

须确保消防设施完好有效。

点评：以前大城市对“房中

房”现象有诸多限制，这次出台的

文件，显然有所突破，但给予了一

些限制措施。整体而言，对租户

和房东都是利好。毕竟能租下整

套房子、甚至整个房间的人都不

太多，房中房很难避免。

在供地和金融配套上

鼓励租赁

鼓励金融机构按照依法合

规、风险可控、商业可持续的原

则，向住房租赁企业提供金融支

持。支持符合条件的住房租赁

企业发行债券、不动产证券化产

品。稳步推进房地产投资信托

基金（REITs）试点。

鼓励地方政府盘活城区存

量土地，采用多种方式增加租赁

住房用地有效供应。新建租赁

住房项目用地以招标、拍卖、挂

牌方式出让的，出让方案和合同

中应明确规定持有出租的年

限。

点评：当国家想做一件事的

时候，所有的困难都可以突破。

上述金融和供地上的保证措施，

可谓强大！
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（彭丽明 整理）

相关链接：国外怎样租房？


