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不动产融资租赁 营改增(不动产融资性租赁)

 从国际经验来看，健康规范的住宅租赁市场对房价可以起减压器之效，有利于整个
房地产市场的发展。国家明确了的住房发展思路，包括发展住房租赁企业、推进公
租房货币化、加强住房租赁监管等政策举措。住房租赁如何纳税？有哪些税收优惠
？ 

 一、增值税。一般纳税人住房出租增值税一般规定：出租营改增之前取得的房屋，
可以选择简易计税，按照5%征收率计算缴纳增值税；出租营改增之后取得的房屋
，按照一般计税，税率为9%。小规模纳税人住房不论是营改增之前取得的房屋还
是营改增之后取得的房屋，均简易计税，法定征收率为5%。注意：单位或者个体
工商户为聘用的员工提供住房租赁属于非经营活动，即便是收取了租金，也不征收
增值税。这不是什么增值税优惠政策，而是不属于增值税征税范围。 

 优惠政策：1.自2021年10月1日起，住房租赁企业中的增值税一般纳税人向个人出
租住房取得的全部出租收入，可以选择适用简易计税方法，按照5%的征收率减按1.
5%计算缴纳增值税，或适用一般计税方法计算缴纳增值税。 

 2.自2021年10月1日起，住房租赁企业中的增值税小规模纳税人向个人出租住房、
保障性租赁住房，按照5%的征收率减按1.5%计算缴纳增值税。 

 上述所称住房租赁企业，是指按规定向住房城乡建设部门进行开业报告或者备案的
从事住房租赁经营业务的企业。 

 3.现行政策对月销售额不超过10万元（季度销售额不超过30万元）的增值税小规
模纳税人，免征增值税。即取得租金收入当期的月销售额不超过10万元（或季度销
售额不超过30万元）的，可享受免征增值税优惠政策。 

 注意：资产租赁采取预收款方式的，于收到预收款时发生增值税纳税义务，因此，
采取一次性收取租金形式出租不动产取得的租金收入，不能在对应的租赁期内平均
分摊后确定是否达到增值税起征点。但个人除外。 

 4.其他个人出租住房按照5%的征收率减按1.5%计算应纳税额。但对其他个人采取
一次性收取租金形式出租不动产取得的租金收入，可以在对应的租赁期内平均分摊
，分摊后的月租金收入未超过10万元的，免征增值税。 

 5.对经营公租房所取得的租金收入，免征增值税。注意：公租房经营管理单位应单
独核算公租房租金收入，未单独核算的，不得享受免征增值税。 

 二、附加税费。出租房屋以实际缴纳的增值税为计税依据，计算缴纳城市维护建设
税、教育费附加和地方教育附加。城市维护建设税的税率：纳税人所在地在市区的
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，税率为7%；所在地在县城、镇的，税率为5%；所在地不在市区、县城或者镇的
，税率为1%。教育费附加费率：3%。地方教育附加费率：2%。 

 现行优惠政策：小规模纳税人以及小型微利企业缴纳的附加税费可在50%幅度内享
受减免优惠。 

 三、房产税。房产税的征税范围内出租房屋取得的租金收入应当缴纳房产税，纳税
人为出租房屋者，计税依据为纳税人取得的租金收入，适用税率为12%。 

 优惠政策：1.对企事业单位、社会团体以及其他组织向个人、专业化规模化住房租
赁企业出租住房的，减按4%的税率征收房产税。所称专业化规模化住房租赁企业
的标准为：企业在开业报告或者备案城市内持有或者经营租赁住房1000套（间）及
以上或者建筑面积3万平方米及以上。各省、自治区、直辖市住房城乡建设部门会
同同级财政、税务部门，可根据租赁市场发展情况，对本地区全部或者部分城市在
50%的幅度内下调标准。

 2.对个人出租住房，不区分用途，对于个人出租住房取得的租金收入一律减按4％
的税率征收房产税。同时个人又是小规模纳税人，住房出租收入减按4％的税率征
收房产税的基础上再减半征收房产税。 

 3.对企事业单位、社会团体以及其他组织按市场价格向个人出租用于居住的住房，
减按4%的税率征收房产税。 

 4.对按政府规定价格出租的公有住房和廉租住房，包括企业和自收自支事业单位向
职工出租的单位自有住房；房管部门向居民出租的公有住房；落实私房政策中带户
发还产权并以政府规定租金标准向居民出租的私有住房等，暂免征收房产税。 

 5.对公租房免征房产税（优惠期限延长至2023年12月31日）。 

 6.增值税小规模纳税人可以在50%的税额幅度内减征房产税。 

 四、企业所得税。企业所得税纳税人出租房屋取得的收入应并入企业的收入总额计
算缴纳所得税。租金收入应按交易合同或协议规定的承租人应付租金的日期确认，
如果交易合同或协议规定租赁期限跨年度，且租金提前一次性支付的，根据《企业
所得税法实施条例》第九条规定的收入与费用配比原则，出租人可对上述已确认的
收入，在租赁期内，分期均匀计入相关年度收入。 

 五、个人所得税。个人出租房屋取得的所得应按“财产租赁所得”税目缴纳个人所
得税。财产租赁所得，以一个月内取得的收入为一次。财产租赁所得的计算：取得
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的不含增值税的租金收入依次扣减财产租赁过程中缴纳的税费、向出租方支付的租
金、由纳税人负担的租赁财产实际开支的修缮费用以及税法规定的费用扣除标准。
（1）财产租赁所得费用扣除标准为每次收入不超过4000元的，减除费用800元；4
000元以上的，减除20%的费用。（2）允许扣除的修缮费用，以每次800元为限，
一次扣除不完的，准予在下一次继续扣除，直至扣完为止。
优惠政策：对个人出租住房减按10％的税率征收个人所得税。 

 六、印花税。根据《中华人民共和国印花税法》附件《印花税税目税率表》规定，
租赁合同税率为租金的千分之一。计税依据为租赁合同所列的金额，不包括列明的
增值税税款。 

 优惠政策：1.对个人出租住房签订的租赁合同，免征印花税。

 2.小规模纳税人以及小型微利企业需缴纳的印花税（不含证券交易印花税）可在50
%幅度内享受减免优惠。

 3.对公共租赁住房经营管理单位免征建设、管理公共租赁住房涉及的印花税；对公
共租赁住房租赁双方免征签订租赁协议涉及的印花税 

 七、城镇土地使用税。 

 优惠政策：1.对个人出租住房免征城镇土地使用税。2.小规模纳税人以及小型微利
企业享受“六税两费”减半优惠，其中包括城镇土地使用税。3.对公租房建设期间
用地及公租房建成后占地，免征城镇土地使用税。在其他住房项目中配套建设公租
房，按公租房建筑面积占总建筑面积的比例免征建设、管理公租房涉及的城镇土地
使用税。
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