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近来包括一线城市及部分热点二线城市的
土地市场，已迎来一大波新地供应。而土地供应
普遍“竞自持”，甚至出现100%自持、完全用于
租赁及供地大规模转向保障性住房等现象表
明，我国楼市供应体系正在发生根本性变化。

同策咨询研究部总监张宏伟指出，“随着房
价的上涨，再加上热点城市限购越来越严格，具
备购房能力的人慢慢减少，购房年龄将会延迟，
这会导致越来越多的人需要在租赁市场停留更
长时间。”

链家研究院认为，未来5-10年，中国租赁
市场将进入快速发展阶段，2020年的市场体量
约为1.6万亿元，2025年将达到2.9万亿元，
2030年有望超过4万亿元。

更重要的是， 中央多次重申对于住房的重
新定位，即“房子是用来住的，不是用来炒的”，
这是楼市供应更加强调有效性、持续性，并引导
土地及住房供应结构性变化的原因。 在政策支
持及社会发展的变化下， 买房这一传统方式正
在悄然转换，租房时代即将来临。

“租赁16条”另一大亮点是允许将商业用房
等按规定改造成租赁住房，且调整后用水、电、
气价格按照居民标准执行。这是很大的利好，居
住成本会降低。

黄韬认为， 成立广州住房租赁发展投资有
限公司， 由政府来牵头发展现代租赁业务是一
个好的尝试。 因为企业进入租赁市场肯定需要
盈利，而目前的租金回报率大概只有2%，政府
发展租赁住房也是为了改变“住者有其房”的传
统观念，要保证租金稳定。此外，租赁行业属于
重资产运营模式，中小企业业务承担能力有限，
需要政府的引导。
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广州宣布“租购同权”
租房人子女可就近入学

17日，广州市正式公布了《广州
市加快发展住房租赁市场工作方
案》。该《工作方案》明确将“赋予符合
条件的承租人子女享有就近入学等
公共服务权益，保障租购同权”，直指
租赁住房的“痛点”所在。

该《工作方案》明确，赋予符合条件的承租人子女
享有就近入学等公共服务权益，保障租购同权，但需
要满足以下条件： 具有本市户籍的适龄儿童少年、人
才绿卡持有人子女等政策性照顾借读生、符合市及所
在区积分入学安排学位条件的来穗人员随迁子女，其
监护人在本市无自有产权住房，以监护人租赁房屋所
在地作为唯一居住地且房屋租赁合同经登记备案的，
由居住地所在区教育行政主管部门安排到义务教育
阶段学校（含政府补贴的民办学校学位）就读。这意味
着，以后在广州租房，租房人子女可就近入学。不过，
具体执行细则仍需广州市及各区教育局等政府相关
部门给出详细的解读。

除此之外，《工作方案》 还提到了以下重要的内
容：

提高公积金租房提取额度
加大住房公积金对租赁住房的支持力度，提高公

积金提取额度。比如，职工提供房屋租赁备案证明和
发票申请提取住房公积金，月提取最高限额由原来的
不超过上年度本市职工月平均工资2倍的30%，提高
至不超过上年度本市职工月平均工资2倍的40%。

落实出租住房税收优惠政策
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。

增加租赁住房用地有效供应
将租赁住房用地供应纳入年度土地供应计划。以

招标、拍卖、挂牌方式出让商品住房用地的，土地溢价
率超过一定比例后，由竞价转为竞自持租赁住房面积。

允许将商业用房等按规定改造成租赁住房
经规划行政主管部门批准改建后的住房，其土地

使用年限不变，调整后用水、用电、用气价格按照居民
标准执行。公安消防等有关职能部门按照改建后的实
际使用性质进行审批验收。改建后的租赁住房，不得
销售。同时，出租人按照国家和地方的住宅设计规范
改造住房后出租也被允许。

方圆资产管理首席市场分析师邓
浩志表示，文件首次提出“实现租者幸
福居住”的目标，这至少意味管理政策
会积极引导，将租房作为未来重要的居
住方式，租房的配套权益也将向购房居
住靠拢。

邓浩志分析，《方案》列举了很多保
障租赁人权益的内容， 解决了以前租赁
不具备的权益问题。比如子女教育，一直
以来就读是跟户口挂钩的， 户口跟房产
挂钩。 不少人就是因为要解决孩子的就
读问题而选择买房。若该政策落实，这部
分人就可以选择租赁，减少买房焦虑。

发展住房租赁市场并不意味着房
价一定不会涨，“因为房价与供求关系
相关，土地供应的紧张等问题，估计短
期内难以解决。房价也可能由于出租租
金的稳定而得到支撑。对于无力购房的
人而言，如果能够租房都有相关权益无
疑是好事。”

在广州链家研究院院长周峰看来，
广州的名校入学指标“僧多粥少”，越秀
等老区的教育资源本就紧张，所以一开
始就全市统一来实行“租购同权”的可
能性不大。最有可能的做法是各区分开
执行。目前，今年的入学指标已经完成，
所以真的实施也要到明年， 不管如何，
租购同权给予了租户子女就读名校的
机会。

“新政策将改变人们对购房需求的
方向，” 广东中原房地产项目部总经理
黄韬表示，不用买房，只要租房就可就
近上学，长期来看有着学位房刚需的购
买者将会减少。但是租赁市场的回报率
较低，投资客对于学位房租赁市场的热
情有限，所以学位房的租金总的趋势会
上涨，但需要一个长期的过程。

而广州世联行首席技术官黎振伟
表示，学位房最根本的问题在于教育资
源短缺或不平衡， 相关政策只是治标，
治本还是需要政府加大教育资源的投
入，提供更多的优质教育。
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未来走向：

房屋租赁时代或将到来


