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评论 

 

租房降税率受欢迎，但仅此仍不够 
 

中国社会科学院财经战略研究院研究员  杨志勇 
 

    年前，个人所得税专项附加扣除租房支出扣除填报曾引起社会关注。一些房东担心租户申报

扣除而泄露租房信息引来税务局补税，因而不愿意提供个人信息给租户。这一问题随着租户申报

租房信息不用在个税 APP中填报而基本归于平息，但问题并没有真正解决。除非个人所得税制修

改，否则房东出租住房需要纳税的义务没有消除，问题只是暂时掩盖起来。 

    2月 15日，根据北京税务 12366热线的消息，北京对于个人出租住房的征税比例大幅下调，

月租金收入不超过 10万元的按 2.5%征收，而在此前统一按 5%的综合征收率征收。需要注意的是，

这个综合征收率针对的并不仅仅是个人所得税，而是在出租住房中的包括增值税、城市维护建设

税、教育费附加、地方教育附加、个人所得税、房产税等在内的各个税种和附加。月租金收入不

超过 10 万元减半征收，肯定比全额征收更受欢迎，但这似乎还不能解决租房的相关纳税义务的

履行问题。在正常情况下，租户需要发票，房东就要申报纳税的做法不会改变。 

    从理论上看，税率越低，纳税的痛感越少，税收的遵从度会相应提高。因此，月租金收入不

超过 10 万元减半征税，在其他条件不变的情况下，是可以促进逃避税行为减少的。更有意义的

可能在另一方面。在长租公寓加快发展的今天，租房综合税率下降可以减轻长租公寓类企业的负

担，从而有助于出租租赁市场的发展，但是，对于综合税率下调的作用需要恰当看待。 

    在看到税率下调促进住房租赁市场发展的同时，我们要更清晰地看到解决住房民生问题仍然

需要多方着力，甚至有许多细节方案还需要进一步优化。充分的可供租赁的住房是租金合理的压

舱石。只有这样，住房租赁市场的卖方市场属性才会根本改变。中国改革开放 40 年来，商品市

场从卖方市场转向买方市场，从根本上改变了短缺经济，带来的是人民消费水平的提高，带来的

是人民生活水平的普遍改善。与普通商品市场相比，住房市场还有较大的改进空间。一些大城市

的商品房限购，在特定条件下有必要，但结果之一是可供出租的房源萎缩。 

    由于收入水平的差异，不同的个人对于住房的需求（无论是购买的住房还是租赁的住房需求）

不同。收入水平较低者更需要解决的是有房住或住得稍微宽敞点的问题；收入水平较高者需要解

决的是居住条件改善的问题，是要如何才能住得安心住得舒心的问题。例如，公寓楼中不同住户

之间的关系的处理细节的规范就不是三下两下就可以处理好的。发展住房租赁市场，应该针对不

同的个人需求而有差异化的行动。 

    经常有人在说，由于生育率的下降和人口的老龄化，未来若干年中国会多出多少套住房，因

此住房总量是不缺的。但是，这只是总量。这样的住房可能解决的是有房住或住得稍微宽敞点的

问题，而不能解决真正的住房改善性需求问题。也许，在未来，这样的住房需要拆掉。考虑到这

一点，我们对住房供给就不能不未雨绸缪。什么品质的住房才是符合未来人居住的呢？答案很难

明确给出，但有一点可以明确。未来人选择租房，不一定是因为买不起房，而是他们解决住房问

题生活方式的一个选择项。住房是一种商品，哪怕它再特殊，也是个人在一定的收入预算约束下，

所作出的消费选择。 

    住房的相关税负问题，应该做到的是不妨碍人们的自由选择，在这里指的是租房和购房的选

择。只有这样的住房税制，才是适合市场经济发展的税制。另外，在其他不变的条件下，无论从

哪个方面来看，只要落在住房上的税负增加，都可能不利于住房民生的改善的。因此，降低与住

房有关的税负，虽然比起全额免税还有差距，但还是值得欢迎的。 

    有评论说，降低税负可以吸引房东报税，这在理论上是可以成立的，但成效如何尚不可知。
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要真正促进房东报税，应考虑的是具体税制是否合理以及如何增加纳税人的纳税意识。税务部门

纳税服务的改善，让纳税更加方便易行；普及税收观念；建立起小税种与地方公共服务的有机联

系，都是必要的。 


