
聚焦 Focus 2019.1.10
新北京楼市周刊B2

编辑 董家声 美编 高蕾 责校 杨志强 电话：64101886��newhouse＠sohu.net

北京商报

自如的“妥协”

租客以及房东的2019年，似乎没有开好头儿。一场
本该让租客受益的减税， 却在填报租房信息的初始环
节偏离了人们的预期。害怕被征税的房东，叫嚣着“申报
就不出租”；心心念念着减税的租客害怕被扫地出门，而
无奈放弃申报； 而中介一方则站在房东与租户之间观
望着，并不时调整着定位……在“租客减税、房东多缴
税”未有定论之际，长租公寓品牌运营商自如通过官方
公众号“自如客”公告称，自如客可将出租房由房东个人
变更为组织（即自如），而在此声明发布的前几日，自如
也曾对租客广而告之，需填写房东个人信息。这被外界
视为自如方面的“妥协”。

妥协
“新个税”申报大幕在2019年徐徐

拉开。

由国家税务总局制定的《个人所得

税专项附加扣除操作办法（试行）》（以

下简称《办法》），自2019年1月1日起在

全国范围内正式施行。其中，子女教育、

继续教育、大病医疗、住房贷款利息或

者住房租金、赡养老人等6项内容被列

为个税专项附加扣除项。

同绝大多数租客一样，居住在朝阳

区的“北漂”沈怡（化名）满心欢喜期待

着个税减负的到来。但稍显不同的是，

年龄尚轻、名下无房以及家内老人未

达60周岁的现实情况，使得沈怡只能

够得到“住房租金”专项附加扣除这一

项。根据《办法》，沈怡可在今后每月享

受1500元的住房租金专项附加扣除。

沈怡是一名自如客。“自如客”是长

租公寓品牌自如对于旗下在租房源承

租者的专有称呼。不过沈怡表示，自如

在此次住房租金抵扣个税过程中的一

些表现，让她这个自如客感到有那么一

点“不自如”。

据沈怡表述，1月2日，自如管家告

诉她及居住片区内其他自如客，在提交

住房租金抵扣个税申报材料时，“出租

方”为业主个人，而非自如，并称“自如

只是受业主委托代为管理，属于第三

方”。彼时管家转发的通知还明确，“房

屋租赁合同的签约提示第7条下方有显

示出租方为：北京自如生活资产管理有

限公司（受房屋资产出租人：业主姓名

委托）”。与此同时，自如App“客户服

务”中也对个税专项附加扣除信息表的

填写进行了上述提示。

正当“新个税”材料申报与登记进

行得如火如荼之时，沈怡注意到外界舆

论风向已变，公众讨论热点不再是此前

的“新个税”福利，房东以及租客两群体

间爆发了一场关乎“减税与被征税”的

矛盾，并各生恐慌：前者担心因租客登

记租房信息，导致自己原本房租收益受

损；后者则忧虑因申报个税住房抵扣遭

遇房东涨租或被强制退租。

沈怡很快成为了后者。1月4日，自

如管家找到沈怡，告知其需要将此前填

写的出租方信息由房东“个人”修改为

“组织”。对于为何修改，管家表示“业主

不同意”。而在“租客减税、房东多缴税”

未有定论之际，自如于1月5日通过官方

公众号“自如客”正式公告称，自如客可

将出租方主体由房东“个人”变更为组

织（即自如）。

对此，自如方面回应北京商报记者

称，根据目前的个税抵扣申报操作流程

看，本次个税抵扣申报并未对房东带来

变化和影响。

“三天前，对租客广而告之，需填写

房东个人信息，现在又让我们修改成

自如。到底谁该纳税？”沈怡发出了如

是疑问。

成本
沈怡的上述疑问很快转移了重点。

在房东、租客和中介三者就住房租金抵

扣个税持续博弈之下，沈怡开始担心自

己同其他租户的房租是否会受此推涨。

“自如如果迫于业主压力充当了出

租方，那么企业日后是否会被税务部门

催缴？俗话说，羊毛出在羊身上，自如潜

在增加的纳税成本是否会以提高在租

房源价格的形式转嫁到租客身上呢？”

沈怡的新问题同样困扰着其他自

如客，不过这个问题暂时无解。国家税

务总局相关人士在接受媒体采访时表

示，目前地方不大可能会通过房租专项

附加扣除信息去查房东租金收入是否

交税，税务总局也没有这方面加强征管

的通知。“不能敲定的举措，最让人忧

心。”沈怡如是慨叹。

就“自如客均填报自如作为出租

方，是否将加重自如税务负担”的问题，

自如方面并未直接回应，仅称“具体情

况以所在地税务主管部门回复为准”。

对于沈怡等租户对于租金上涨的

担心，合硕机构首席分析师郭毅认为，

长租公寓在租房源定价水平如何，一方

面与业主原有预期催生的原初始报价

有关，另一方面也与长租公寓运营方整

体运营成本存在关联。

“从当前媒体报道来看，业内对于

自如是否存在偷税避税问题存在争议。

如果可以证实自如确实在税务上存在

违规操作，自如也因此从中获得更高溢

价收入的话，那么一旦此漏洞被政府堵

住，势必会影响到企业整体的运营成

本，其在租房源价格很大程度上也会受

到影响。”

但郭毅也强调，自如是否涉嫌逃税

避税，因当前尚不明确，也应画个问

号。此外，只有政策明确房屋出租方要

承担必要的更高税费，那么实际缴税

人才有可能将部分增加的纳税成本转

嫁给租客。若租金仅因各界猜测而闻

风上涨的话，肯定就是一个不合理的

市场行为了。

视线转至长租公寓成本。北京商报

记者了解到，在各类长租公寓运营商

中，主要有四类玩家，分别是房企开发

商系、房地产中介系、酒店系和创业公

司品牌系。而各类长租公寓运营商基本

都以租金差作为其主要盈利点。

明源地产研究院研报指出，走轻资

产化道路的中介系长租公寓，其盈利模

式为：从资产所有者处承包公寓，对房

屋进行标准化装修，并且负责出租期间

的运营和维护；向房屋所有者缴纳固定

租金，赚取租金差价和服务费；而资产

所有者享受资产增值和固定租金收益。

显然，自如可以划归到此类。

不过，由于长租公寓的拿房成本

日渐看涨，此外装修、设计、运营管理

等方面的投入也很大，所以租金差的

空间是有限的，因而各类运营商都在

积极拓展尝试新的盈利模式：希望立

足租金差，将增值服务作为拓金的汪

洋大海。

自如似乎也并不满足于仅做一个

长租公寓运营商。据了解，自如当前盈

利模式便可以视作“租金差+增值服

务”。除对自如客固定收取（月付/季付/

年付）租金外，自如客在进行签约时还

须缴纳服务费，收费标准为年租金的

10%，也就是1.2个月的房租。所谓服务

费，即自如客为其在租赁住房期间涉

及到的一系列生活服务买单，内容涵

盖公共区域双周保洁、供暖、网费、寻

常维修等。

在服务费基础上，自如还延伸出了

增值服务———自如服务，具体包括搬

家、保洁、维修三大块内容。其中，日常

保洁及寻常维修包含在服务费内，无须

另外支付费用。而在公共区域双周保洁

之外，租客如有更进一步的保洁需求，

如日常保洁、卧室保洁、深度保洁，则须

向保洁阿姨支付对应的服务费用。若想

搬家，自如搬家配备三种车型，包括自

如小搬、中搬及大搬。租客可在自如

App内下单预约搬家，根据自身需要选

择搬家车型，搬家师傅会在预约时间内

协助租客全程搬运行李。此外，自如还

开设了属于自己的“家居商城”———自

如优品，内售原创设计、收纳整理、家纺

用品、卫浴个护、餐厨用品以及居家清

洁等多类商品。

“搬家具体花费则由里程费及搬运

费构成，超过里程加收费用，需要上下

楼搬运的，也要给搬家师傅支付对应的

楼层搬运费。”沈怡笑称，从入住到搬家

“一条龙服务“的既视感。

角色
此次“减税风波”牵涉到了几乎当

前市面上的所有住房租赁类型，包括

业主直租以及长租公寓托管运营，甚

至于“二房东”转租。已有部分租客出

于稳定租房的长期考量，选择不予上

报租房信息。

在业内人士看来，不同租赁模式下

的房东、租户以及中介三者，此前维持

已久的平衡关系其实已被打破。“减税

风波”后，因住房租金抵扣个税产生摩

擦的三类不同角色主体如何共处，值

得外界思考。

中原地产首席分析师张大伟分析

认为，从个税抵扣设计的初衷来看，并

非是为了收集租赁交易行为。因为从逻

辑上讲，月薪5000元以上且缴纳个税的

人士才需要抵扣，这就使得中低端租赁

市场或者二三线租赁市场很多租户并

不需要抵扣。另外一线城市的租赁行为

的收集，也只收集交易，不收集交易价

格，那么这种信息也很难传递到租房收

税。此外，张大伟也指出，房东出租房屋

从法律角度的确应该交税，但约定俗成

的当下市场，缴税的房东占比甚至不足

全国市场的1%。这种情况下，制定政策

时应避免给租户与业主预期，引导纳税

是长期过程。

值得一提的是，在中国房地产税制

中，向来重交易税费，而轻持有税费。这

在张大伟看来，也使得业主担忧租赁行

为成本增加。“归根结底是话语权的问

题，租户没有话语权，房主完全可以转

嫁焦虑与增加的税费成本。”

就当前房租抵扣个税所面临的认知

困局，中国房地产经纪同业联盟主席胡

景晖表示，若想破解，降低房屋出租税率

是关键。降低房屋出租税率，可以减轻房

东对出租房屋纳税的抵触情绪，降低房

东通过涨租金转移纳税的冲动，更重要

的是可以改变目前出租房屋登记备案率

非常低的现状。胡景晖建议，还可以通过

政策设计赋予“出租房屋登记备案”更多

的实惠，比如只有登记备案的房屋租赁

合同在出现纠纷时司法部门才给予支

持，比如出租房屋登记备案可以与未来

房地产税的减免相挂勾等等，进一步提

升出租房屋登记备案率。

“如果房屋出租综合税率从目前的

5%降低到1%，月租金3000元的房子，

房东的月应纳税额仅30元，纳税抵触情

绪和涨租转嫁冲动都会大大降低。与此

同时，目前仅有5%左右的出租房屋登

记备案率，保守估计能增长到50%，增

长9倍，政府的相关税收也将翻番。”胡

景晖如是补充道。

北京商报记者 崔启斌 荣蕾


