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中國房屋租賃稅務解析 

 

近些年來，越來越多的中國企業選擇通過租賃房屋的方式，開展自己的經濟活動。中國政府在調控

商品房市場的同時，也越來越重視房屋租賃市場的健康發展，相繼出臺了一些列政策。 

 

本文將結合深圳市稅收優惠政策解析不同主體出租房屋涉及的相關稅費，供啟源現有客戶及潛在客

戶查閱參考。 

 

一、 房地產開發企業出租自行開發的房產  

 

1、  增值稅 

 

由業務性質決定，房地產開發企業一般為增值稅一般納稅人（年應徵增值稅銷售額超過

人民幣 500 萬元的），其出租房屋應按以下規定繳納增值稅。政策參考“財政部 國家稅

務總局關於進一步明確全面推開營改增試點有關再保險 不動產租賃和非學歷教育政策的

通知（財稅【2016】68 號）“。 

 

納稅人 應稅行為 計稅方法 

一般納稅人 

出租 2016 年 4 月 30 日之前自

建的不動產 （開工日期在 2016

年 4 月 30 日前的房地產項目） 

可選擇簡易計稅方法： 

應納稅額 = 含稅收入 ÷（1+5%）× 5% 

出租 2016年 5月 1日之後自建

的不動產 

適用一般計稅方法： 

應納稅額 = 含稅收入 ÷（1+9%）× 9% 

小規模納稅人 出租自行開發的房地產項目 
簡易計稅方法： 

應納稅額 = 含稅收入 ÷（1+5%）× 5% 

 

 

 

 

 

http://www.chinatax.gov.cn/chinatax/n359/c2857268/content.html
http://www.chinatax.gov.cn/chinatax/n359/c2857268/content.html
http://www.chinatax.gov.cn/chinatax/n359/c2857268/content.html
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若出租的自行開發的房地產所在地與機構所在地不在同一縣（市）的房地產項目，應在

房地產所在地進行預繳： 

 

納稅人 應稅行為 預繳方法 

一般納稅人 

出租 2016 年 4 月 30 日之前

自建的不動產 （開工日期在

2016年 4月 30日前的房地產

項目） 

向不動產所在地主管稅務機關預繳： 

應預繳稅額 = 含稅收入 ÷（1+5%）× 5% 

向機構所在地主管稅務機關進行納稅申報： 

應納稅額= 0 

出租 2016 年 5 月 1 日之後自

建的不動產 

向不動產所在地主管稅務機關預繳： 

應預繳稅額 = 含稅收入  ÷（1+5%）× 3% 

向機構所在地主管稅務機關進行納稅申報： 

應納稅額 = 含稅收入 ÷（1+9%）× 9% 

 -預繳稅額 

小規模納稅人 出租自行開發的房地產項目 

向不動產所在地主管稅務機關預繳： 

應納稅額 = 含稅收入 ÷（1+5%）× 5% 

向機構所在地主管稅務機關進行納稅申報： 

應納稅額= 0 

 

注： 

根據財政部 稅務總局關於實施小微企業普惠性稅收減免政策的通知（財稅 2019 年第 13

號）的規定，2019 年 1 月 1 日至 2021 年 12 月 31 日，小規模納稅人發生增值稅應稅

銷售行為，合計月銷售額未超過 10 萬元（以 1 個季度為 1 個納稅期的，季度銷售額未

超過 30 萬元）的，免征增值稅。 

 

2、 附加稅  

 

附加稅 計稅依據 稅率 

城市建設維護稅 增值稅稅額 7% ，5%，1% 

教育費附加 增值稅稅額 3% 

地方教育費附加 增值稅稅額 2% 

 

注： 

深圳城市建設維護稅適用 7%稅率。如果小規模納稅人符合免征增值稅條件，附加稅也

免征。小規模納稅人如需繳納增值稅，其附加稅減半徵收。 

http://www.chinatax.gov.cn/chinatax/n810341/n810825/c101434/c22674374/content.html
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3、 房產稅 

 

對房屋出租徵收的房產稅的計稅依據為不含稅租金收入（包括貨幣收入和實物收入）。

計稅公式為： 

 

應納稅額 = 不含稅租金收入 × 12% 

 

注： 

根據財政部 稅務總局關於實施小微企業普惠性稅收減免政策的通知（財稅 2019 年第 13

號）的規定，2019年 1月 1日至 2021年 12月 31日，小規模納稅人房產稅減半徵收。

此外，根據深圳市人民政府規定，以租金收入為房產稅的計稅依據，只適用于個人、房

管部門、國家機關、人民團體、軍隊(含武裝員警)、公園、名勝古跡、宗教寺廟和國家

財政部門撥付事業經費的單位出租的房產。因此深圳房地產公司出租自建房屋，從價徵

收房產稅，計算公式為： 

 

應納稅額 = 應稅房產原值 × 70% × 1.2% ÷ 12 × 應稅月份 

 

4、 印花稅 

 

單位出租房屋，應于簽訂合同時按雙方訂立的書面租賃合同所載租賃金額的千分之一繳

納印花稅。稅額不足一元的，按一元貼花。 

 

注： 

根據財政部 稅務總局關於實施小微企業普惠性稅收減免政策的通知（財稅 2019 年第 13

號）的規定，2019年 1月 1日至 2021年 12月 31日，小規模納稅人印花稅減半徵收。 

 

5、 企業所得稅 

 

房地產開發企業應將出租房屋取得的租金收入併入企業收入總額計算繳納企業所得稅。

一般稅率為 25%。 

 

注： 

根據財政部 稅務總局關於實施小微企業普惠性稅收減免政策的通知（財稅 2019 年第 13

號）的規定，2019年 1月 1日至 2021年 12月 31日，小型微利企業可享受優惠稅率。 

 

 

 

 

 

http://www.chinatax.gov.cn/chinatax/n810341/n810825/c101434/c22674374/content.html
http://www.chinatax.gov.cn/chinatax/n810341/n810825/c101434/c22674374/content.html
http://www.chinatax.gov.cn/chinatax/n810341/n810825/c101434/c22674374/content.html
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二、 一般企業出租自有房產  

 

1、  增值稅 

 

納稅人 應稅行為 計稅方法 

一般納稅人 

出租 2016 年 4 月 30 日之前取

得的不動產 

可選擇簡易計稅方法： 

應納稅額 = 含稅收入 ÷（1+5%）× 5% 

出租 2016年 5月 1日之前取得

的不動產 

適用一般計稅方法： 

應納稅額 = 含稅收入 ÷（1+9%）× 9% 

小規模納稅人 

單位和個體工商戶出租不動產 應納稅額 = 含稅收入 ÷（1+5%）× 5% 

個體工商戶出租住房 應納稅額 = 含稅收入 ÷ （1+5%）× 1.5% 

 

若出租的購入的房地產所在地與機構所在地不在同一縣（市）的房地產項目，應在房地

產所在地進行預繳： 

 

納稅人 應稅行為 預繳方法 

一般納稅人 

出租 2016年 4月 30日之前

取得的不動產 

向不動產所在地主管稅務機關預繳： 

應預繳稅額 = 含稅收入 ÷（1+5%）× 5% 

向機構所在地主管稅務機關進行納稅申報： 

應納稅額= 0 

出租 2016 年 5 月 1 日之後

取得的不動產 

向不動產所在地主管稅務機關預繳： 

應預繳稅額 = 含稅收入 1+5%）× 3% 

向機構所在地主管稅務機關進行納稅申報： 

應納稅額 = 含稅收入 ÷（1+9%）× 9% 

 -預繳稅額 

小規模納稅人 

單位和個體工商戶出租自有

不動產 

向不動產所在地主管稅務機關預繳： 

應納稅額 = 含稅收入 ÷（1+5%）× 5% 

向機構所在地主管稅務機關進行納稅申報： 

應納稅額= 0 

個體工商戶出租自有住房 

向不動產所在地主管稅務機關預繳： 

應納稅額 = 含稅收入 ÷（1+5%）×1.5% 

向機構所在地主管稅務機關進行納稅申報： 

應納稅額= 0 
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注： 

根據財政部 稅務總局關於實施小微企業普惠性稅收減免政策的通知（財稅 2019 年第 13

號）的規定，2019 年 1 月 1 日至 2021 年 12 月 31 日，小規模納稅人發生增值稅應稅

銷售行為，合計月銷售額未超過 10 萬元（以 1 個季度為 1 個納稅期的，季度銷售額未

超過 30 萬元）的，免征增值稅。 

 

2、 附加稅 （與房地產開發企業規定相同） 

 

附加稅 計稅依據 稅率 

城市建設維護稅 增值稅稅額 7% ，5%，1% 

教育費附加 增值稅稅額 3 

地方教育費附加 增值稅稅額 2 

 

注： 

深圳城市建設維護稅適用 7%稅率。如果小規模納稅人符合免征增值稅條件，附加稅也

免征。小規模納稅人如需繳納增值稅，其附加稅減半徵收。 

 

3、 房產稅（與房地產開發企業規定相同） 

 

對房屋出租徵收的房產稅的計稅依據為不含稅租金收入（包括貨幣收入和實物收入）。

計稅公式為： 

 

應納稅額 = 不含稅租金收入 × 12% 

 

注： 

根據財政部 稅務總局關於實施小微企業普惠性稅收減免政策的通知（財稅 2019 年第 13

號）的規定，2019年 1月 1日至 2021年 12月 31日，小規模納稅人房產稅減半徵收。

深圳企業從一級市場購買的房產可享受 3 年免房產稅的優惠。此外，根據深圳市人民政

府規定，以租金收入為房產稅的計稅依據，只適用于個人、房管部門、國家機關、人民

團體、軍隊(含武裝員警)、公園、名勝古跡、宗教寺廟和國家財政部門撥付事業經費的

單位出租的房產。因此深圳公司出租自有房屋，從價徵收房產稅，計算公式為： 

 

應納稅額 = 應稅房產原值 × 70% × 1.2% ÷ 12 × 應稅月份 

 

4、 印花稅 （與房地產開發企業規定相同） 

 

單位出租自有房屋，應于簽訂合同時按雙方訂立的書面租賃合同所載租賃金額的千分之

一繳納印花稅。稅額不足一元的，按一元貼花。 

http://www.chinatax.gov.cn/chinatax/n810341/n810825/c101434/c22674374/content.html
http://www.chinatax.gov.cn/chinatax/n810341/n810825/c101434/c22674374/content.html
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注： 

根據財政部 稅務總局關於實施小微企業普惠性稅收減免政策的通知（財稅 2019 年第 13

號）的規定，2019年 1月 1日至 2021年 12月 31日，小規模納稅人印花稅減半徵收。 

 

5、 企業所得稅（與房地產開發企業規定相同） 

 

企業應將出租房屋取得的租金收入併入企業收入總額計算繳納企業所得稅。稅率為 25%。 

 

注： 

根據財政部 稅務總局關於實施小微企業普惠性稅收減免政策的通知（財稅 2019 年第 13

號）的規定，2019年 1月 1日至 2021年 12月 31日，小型微利企業可享受優惠稅率。 

 

三、 個人出租自有房產  

 

1、  增值稅 

 

個人出租自有住房，應按照 5%的徵收率減按 1.5%計算應納稅額。若個人出租的房屋為

非住房應按照 5%的徵收率繳納增值稅。 

 

住房：應納稅款=含稅租金收入 ÷ (1+5%) × 1.5% 

非住房：應納稅款=含稅租金收入 ÷ (1+5%) × 5% 

 

注： 

根據《國家稅務總局關於小規模納稅人免征增值稅政策有關征管問題的公告》（國家稅

務總局公告 2019 年第 4 號）的規定，其他個人，採取一次性收取租金形式出租不動產

取得的租金收入，可在對應的租賃期內平均分攤，分攤後的月租金收入未超過 10 萬元

的，免征增值稅。 

 

2、 附加稅  

 

附加稅 計稅依據 稅率 

城市建設維護稅 增值稅稅額 7% ，5%，1% 

教育費附加 增值稅稅額 3 

地方教育費附加 增值稅稅額 2 

 

注： 

深圳城市建設維護稅適用 7%稅率。如果個人符合免征增值稅條件，附加稅也免征。如需繳

納增值稅，其附加稅減半徵收。 

 

http://www.chinatax.gov.cn/chinatax/n810341/n810825/c101434/c22674374/content.html
http://www.chinatax.gov.cn/chinatax/n810341/n810825/c101434/c22674374/content.html
http://www.chinatax.gov.cn/chinatax/n359/c22674379/content.html


中國房屋租賃稅務解析 

 

版權所有 © 2002-2020 啟源會計師事務所有限公司     www.kaizencpa.com  7 

 

 

3、 房產稅 

 

稅法規定，個人出租自有住房，應按照不含稅租金收入乘以 4%計算應納稅額。若個人出

租的房屋為非住房應按照 12%的徵收房產稅。 

 

住房：應納稅額 = 不含稅租金收入 × 4% 

非住房（經營用房）：應納稅額 = 不含稅租金收入 × 12% 

 

注： 

深圳市對於個人出租房屋涉及的房產稅規定的優惠政策為，不含稅租金乘以 2%計算應

納稅額，不論住房還是非住房。 

 

4、 印花稅  

 

住房：免征印花稅。 

非住房（經營用房）：按財產租賃合同按租賃金額千分之一貼花。 

 

注： 

個人出租非住房，印花稅可減半徵收。 

 

5、 個人所得稅 

 

稅法規定，個人出租自有房屋取得的租金收入應按"財產租賃所得"項目計算繳納個人所

得稅，稅率為 20%。個人出租住房取得的所得，暫減按 10%的稅率徵收個人所得稅。若

個人出租的是非住房應按 20%的稅率繳納個人所得稅。 

 

住房： 

每月租金不超過 4000 元的： 

應納稅額=［每月租金-允許扣除的項目-修繕費用（800 元為限）-800］×10% 

每月租金在 4000 元以上的： 

應納稅額=［每月租金-允許扣除的項目-修繕費用（800 元為限）］×（1-20%）×

10% 

 

非住房： 

每月租金不超過 4000 元的： 

應納稅額=［每月租金-允許扣除的項目-修繕費用（800 元為限）-800］×20% 

每月租金在 4000 元以上的： 

應納稅額=［每月租金-允許扣除的項目-修繕費用（800 元為限）］×（1-20%）×

20% 
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注： 

深圳市對於個人出租房屋涉及的個人所得稅規定的優惠政策，規定如下（此優惠政策深

圳稅局未對外發佈）： 

 

住房：應納稅額 = 每月不含稅租金 × 0.5% 

非住房：應納稅額 = 每月不含稅租金 × 1% 

 

不同納稅主體出租房產涉及各項稅費的對比，小型微利企業的條件及享受所得稅優惠請參考本所整

理“中國房屋租賃涉稅對比表”。 

 

 

啟源集團擁有經驗豐富的專業團隊，為客戶提供中國公司的籌建、註冊及各類許可證/牌照的申請

及後續維護、稅務籌畫及審計服務，有關詳情請諮詢我們的專業顧問。 

 

 

免責聲明 

 

本文所及之內容和觀點僅為一般資訊分享，不構成對任何人的任何專業建議，啟源不對因信賴本

文所及之內容而導致的任何損失承擔任何責任。 

 

 

 

 

如果您需要進一步的資訊或協助，煩請您流覽本所的官方網站 www.kaizencpa.com 

或通過下列方式與本所專業會計師聯繫： 

電郵： info@kaizencpa.com, enquiries@kaizencpa.com 

電話： +852 2341 1444 

手提電話：+852 5616 4140, +86 152 1943 4614 

WhatsApp, Line 和微信： +852 5616 4140 

Skype: kaizencpa 

https://www.kaizencpa.com/cht/Knowledge/info/id/865.html
https://www.kaizencpa.com/cht/

