
4.2.3  财产租赁所得 

[bookmark: _Toc13327371]一、纳税人的确定
（一）确认财产租赁所得的纳税义务人、应以产权凭证为依据。无产权凭证的，由主管税务机关根据实际情况确定纳税义务人。
[bookmark: _Hlk53901634]（国税发[1994]89号第六条第三款）
（二）产权所有人死亡，在未办理产权继承手续期间，该财产出租而有租金收入的，以领取租金的个人为纳税义务人。
（国税发[1994]89号第六条第四款）
[bookmark: _Toc13327372]二、应纳税额的计算
财产租赁所得，以一个月内取得的收入为一次。
（《个人所得税法实施条例》第十四条第二款）
每次收入不超过四千元的，减除费用八百元；四千元以上的，减除百分之二十的费用，其余额为应纳税所得额。
（《个人所得税法》第六条第一款第四项）
（一）纳税义务人在出租财产过程中缴纳的税金和国家能源交通重点建设基金、国家预算调节基金、教育费附加，可持完税（缴款）凭证，从其财产租赁收入中扣除。
（国税发[1994]89号第六条第一款）
（二）纳税义务人出租财产取得财产租赁收入，在计算征税时，除可依法减除规定费用和有关税、费外，还准予扣除能够提供有效、准确凭证，证明由纳税义务人负担的该出租财产实际开支的修缮费用。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。
（国税发[1994]89号第六条第二款）
[bookmark: _Toc13327373]附注一：个人转租房屋
为规范和加强个人所得税管理，根据《中华人民共和国个人所得税法》及其实施条例的规定，现对个人取得转租房屋收入有关个人所得税问题通知如下：
[bookmark: _Toc13327374]（一）税目
个人将承租房屋转租取得的租金收入，属于个人所得税应税所得，应按“财产租赁所得”项目计算缴纳个人所得税。
[bookmark: _Hlk53901710]（国税函[2009]639号第一条）
[bookmark: _Toc13327375]（二）应纳税所得额
取得转租收入的个人向房屋出租方支付的租金，凭房屋租赁合同和合法支付凭据允许在计算个人所得税时，从该项转租收入中扣除。
《国家税务总局关于个人所得税若干业务问题的批复》（国税函〔2002〕146号）有关财产租赁所得个人所得税前扣除税费的扣除次序调整为：
1.财产租赁过程中缴纳的税费；
个人所得税应税收入不含增值税，计算房屋出租所得可扣除的税费不包括本次出租缴纳的增值税。个人转租房屋的，其向房屋出租方支付的租金及增值税额，在计算转租所得时予以扣除。
（财税[2016]43号第四条第二款）
2.向出租方支付的租金；
3.由纳税人负担的租赁财产实际开支的修缮费用；
4.税法规定的费用扣除标准。
（国税函[2009]639号第二条）
[bookmark: _Toc13327376]附注二：个人低价购买但须无偿返租的商店
房地产开发企业与商店购买者个人签订协议规定，房地产开发企业按优惠价格出售其开发的商店给购买者个人，但购买者个人在一定期限内必须将购买的商店无偿提供给房地产开发企业对外出租使用。其实质是购买者个人以所购商店交由房地产开发企业出租而取得的房屋租赁收入支付了部分购房价款。
根据个人所得税法的有关规定精神，对上述情形的购买者个人少支出的购房价款，应视同个人财产租赁所得，按照"财产租赁所得"项目征收个人所得税。每次财产租赁所得的收入额，按照少支出的购房价款和协议规定的租赁月份数平均计算确定。 
（国税函[2008]576号）
[bookmark: _Toc13327377]附注三：转租浅海滩涂使用权
根据《中华人民共和国个人所得税实施条例》第八条规定，个人转租滩涂使用权取得的收入，应按照“财产租赁所得”应税项目征收个人所得税，其每年实际上交村委会的承包费可以在税前扣除；同时，个人一并转让原海滩的设施和剩余文蛤的所得应按照“财产转让所得”应税项目征收个人所得税。
（国税函[2002]1158号）
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