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租租房房必必看看！！国国务务院院帮帮你你降降房房租租了了
“租售并举”增加居住用房供应，抑制租房价格上涨

税收优惠
鼓励出租房子

为促进住房租赁市场发
展，《意见》明确了税收、金融和
土地等方面的一揽子扶持政策
措施，多措并举，力度很大，这
被认为是文件的突出亮点。

《意见》规定对个人出租住
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；对房地产
中介机构提供住房租赁经纪代
理服务，适用6%的增值税税
率；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。

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。

分析人士指出，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。

在金融和供地上的保证措
施，也突破了很多困难。《意见》
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。

清华大学房地产研究所
所长刘洪玉教授表示，这些
政策措施将对住房租赁市场
的发展起很大的推动作用，
尤其是将促进专业化的住房
租赁企业发展，取得一举多
得的效果。

限制房东权利扩张
给租客“撑腰”

为了降低住房消费门槛，
让房子用起来，让资金流动起
来，《意见》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。其实目
前已经有一些企业做起了长租

公寓，包括魔方公寓、蘑菇公
寓、青客公寓、YOU+公寓、优
客逸家等都是已经运营超过2
年的长租公寓品牌。而像万科
等传统地产商也正在涉足长租
公寓。

目前，承租人有时会遇到
住房租赁期限短、常搬家，房东
或中介机构随意上调租金、无
理克扣押金，享受不到基本公
共服务等问题。“要鼓励住房租
赁消费，就要加大对承租人合
法权益的保护力度，稳定租赁
关系。”刘洪玉说。

《意见》在保护承租人合
法权益方面，限制房东的权
力扩张，也做了不少工作，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。

让承租人也可以享受基本
公共服务，给他们使用公积金
租房的便利。《意见》对低收入
人群也做了考虑，对于非本地
户籍承租人，包括在城镇稳定
就业的外来务工人员、新就业
大学生等，按照《居住证暂行条
例》等有关规定，经备案的住房
租赁合同可作为具有稳定居所
的证明，承租人可申领居住证，
享受与当地户籍人口同等的义
务教育、卫生等国家规定的基
本公共服务。

“商”改“住”将成潮流
水电气价格按民用算

在很多中小城市，甚至像
沈阳、成都这种大城市，都出现
了商业物业过剩现象。《意见》允
许“商”改“住”，给盘活商业物业
带来机会。《意见》中指出，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。

以前大城市对“房中房”现
象有诸多限制，《意见》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。毕竟在北上深这样的高房
价城市，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。《意见》中允许将
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。

针对此次《意见》的出台，
上海中原地产市场分析师卢文
曦表示：此前管理层也多次谈
到住房市场要“租售并举”，这
对建立多层次的住房消费市场
提供有力支持。而允许商业用
房改建成居住用途出租可以说
一举两得。一方面化解商业用
房库存过高的压力；另一方面，
经过结构调整后，增加居住用
房的供应，满足租赁消费的同
时有望抑制租赁价格快速上
行。 据新华社

国务院办公厅印发的《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》）３日对外公布。培育和发展住房租赁
市场，建立购租并举的住房制度，对于促进实现住有所居的目标意
义重大。

会前就开吵
南海或将成对话核心

中央军委联合参谋部副
参谋长、海军上将孙建国3日
上午在香格里拉对话会上会
见了多国国防官员，就南海问
题阐述了中方的一贯立场。

孙建国会见澳大利亚国
防军司令宾斯金，希望澳方在
南海问题上秉持公正客观立
场，宾斯金表示，澳方愿与中
方保持对话沟通。孙建国还表
示，欢迎澳军司令年内来华出
席第19次中澳防务磋商。孙
建国与印尼国防部长里亚米
扎尔德会面时说，希望两军进
一步加强各领域交流合作。里
亚米扎尔德说，相关国家应共
同维护地区安全，综合考虑各
方面因素，逐步解决主权与海
洋权益争议。孙建国还会见了
新西兰国防部长布朗利，他说
中国军队愿与新军继续强化
交流合作。布朗利表示，各方
应加强沟通，努力寻求共识，
妥善解决涉海争议。

孙建国还会见了越南国
防部副部长阮志咏。孙建国表
示，越共十二大之后两国两军
的关系有了新发展，务实合作
也在积极落实当中，阮志咏
说，越共应该要加强团结，防
止第三方干扰两国两军的关

系，他还主动邀请了中国军舰
访问越南新开放的港口，并要
共同进行联合军演。

在奥巴马访问越南后，这
次中越两军高层会晤对加强
两军政治互信有重要意义，特
别是越方主动邀请中国海军
访问新开放的港口城市，落实
两军在海上的各项演习，为两
军实质合作迈出了新的一步。

中国借助这次会议进行
军事外交，做解释性的工作，
让更多的国家了解中国的立
场和底线。孙建国和很多国家
进行双边交流，希望他们不要
跟随美国的步调走。也和南海
周边的一些当事国，包括越
南、文莱等国在进行双边谈
判，有助于给南海问题降温。

“这次对话会，美国推行
其‘亚太再平衡’战略、炒作南
海等议题的做法应该有所强
化。调门恐怕不会缓和。”中国
国际问题研究院中美关系研
究中心常务副主任刘学成说。

香格里拉对话会是由总
部设在伦敦的智囊机构———
国际战略研究所主办的多边
论坛。近年来，香格里拉对话
会已成为亚太各国防务高官
和学者讨论区域安全议题的
重要平台。

相较去年的“和缓”态度，
今年美国等域外国家强势介
入的姿态表现得更为明显。不

过，就在今年香格里拉对话会
开始前不久，美国国防部部长
卡特于5月25日在美国海军
战争学院的毕业典礼上发表
讲话，批评中国的南海策略正
使中国陷入“自我封闭的长
城”。美国哥伦比亚大学中国
项目联席主任、原北京清华大
学中美关系研究中心主任孙
哲认为，总体上来说，卡特对
中国的批评是非常尖锐而且
也是很不讲道理的，是对中国
的单向指责，既没有提及美国
对中国的抵近侦察，也没有提
及菲律宾等其它国家建礁为
岛的事实，“语气确实比较霸
道”。

撺掇亚洲国家对立
美国浑水摸鱼

“对话如果想要有成果，
中国就必须了解东盟国家以
及美国在南海问题上的各自
立场。”孙哲说，中国在“知彼”
方面还有很多事情要做。他举
例说，东盟可能也希望搭中国
的经济顺风车，但是部分南海
主权声索国的态度可能就像
菲律宾新任总统杜特尔特的
表态一样：我考虑和中国合
作，让中国帮助建造铁路和高
铁，但是南海我也绝不放弃。

“美国在亚太的战略不仅
仅是一个地区安全的问题，更

是一个国内政治的问题。”刘
学成分析认为，从目前美国总
统选举竞争的政治氛围来看，
它需要这样一个对亚太地区
安全强势主导的立场；同时，
由于美国退出西亚地区是一
个总的方针，这对其军工集团
的打击也较大，为了给增加国
防预算找出理由，在亚太地区
造成一个军事上的紧张气氛
就符合其利益需求。

美国一直是导致紧张局
势加剧的幕后之手。如日本前
拓殖大学客座教授岗田充所
说，美国的“亚太再平衡”战略
最直接的目的，就是促成亚洲
国家的互相对立，达到美国维
持地区霸权的目的。孙哲表
示，他在和一位曾任奥巴马国
家安全顾问的高官谈论时，后
者详细解释了美国之所以在
南海强势介入的重要原因。

“美国人也认为，中国说这些
岛礁都是用于和平用途，但是
它都可以降落大型战斗机和
运输机，这些岛礁就是海上堡
垒，让不少邻居寝食难安。美
国人觉得你这些岛都是违章
建筑，虽没有办法强拆，但他
要天天说你。”孙哲说：“打个
比方，美国想当然地把自己当
成武林霸主兼南海‘片警’，但
是中国开始建滩划线，美国便
三番两次开始下战书挑衅中
国了”。 据人民日报等

香格里拉对话会首日，中国代表与多国频频互动

越越南南罕罕见见主主动动邀邀请请中中国国海海军军访访问问

３日，第十五届亚洲安全会议
（“香格里拉对话会”）在新加坡召
开。会议开始前，美国等就已经迫
不及待地炒作某些“冷饭”话题，
不断释放“南海军事扩张是亚太
安全焦点”的论调。此次香格里拉
对话上，中美两国能否进行沟通、
增加互信？

济南某出租房里宽带、电脑台、厨房设施一应俱全。本报记者 左庆 摄
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