
第二节 税率、应纳税所得额的确定与应纳税额的计算 

六、其他分类所得项目的计税方法 

（一） 财产租赁所得的计税方法 

 1.应纳税所得额 

财产租赁所得一般以个人每次（月）取得的收入，定额或定率减除规定费用后的余额为应纳税所得额。 

 

【提示】个人出租财产取得的财产租赁收入，在计算缴纳个人所得税时，应依次（按顺序）扣除以下费用： 

（1）财产租赁过程中缴纳的税费； 

（2）向出租方支付租金； 

（3）由纳税人负担的该出租财产实际开支的修缮费用； 

（4）税法规定的费用扣除标准。 

应纳税所得额=（收入-税费-租金-修缮费用）-扣除标准 

扣除情况 涉及税种 个人出租住房 个人出租非住房 

不可扣除 增值税（注意免税情形） 租金收入 1+5%×1.5% 租金收入 1+5%×5% 

可以扣除 城建税 增值税×7%或 5%或 1% 

教育费附加 增值税×3% 

地方教育费附加 增值税×2% 

房产税 租金收入×4% 租金收入×12% 

印花税 免税 租金金额×1‰ 

应纳税所得额=（收入-税费-租金-修缮费用）-扣除标准 

转租情形：向租方支付租金 

应纳税所得额=（收入-税费-租金-修缮费用）-扣除标准 

（1）能够提供有效、准确凭证，证明由纳税人负担的该出租财产实际开支的修缮费用。 

（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，直到扣完为

止。 

应纳税所得额=（收入-税费-租金-修缮费用）-扣除标准 

（1）每次收入不超过 4000 元（净收入≤4000），定额减除费用 800 元 

应纳税所得额=每次（月）收入额-准予扣除项目-修缮费用（800 元为限）-800 元 

（2）每次收入在 4000 元以上（净收入＞4000），定率减除 20%的费用 

应纳税所得额=[每次（月）收入额-准予扣除项目-修缮费用（800 元为限）]×（1-20%） 

2.应纳税额的计算 

应纳税额=应纳税所得额×适用税率 

【提示】适用税率情形 

（1）财产租赁所得适用 20%的比例税率。 

（2）对个人按市场价格出租的居民住房取得的所得，暂减按 10%的税率征收个人所得税。 

 

【例题 5-14】刘某于 2023 年 1 月将其自有的面积为 150 平方米的公寓按市场价出租给张某居住。刘某每月

取得租金收入 4500 元，全年租金收入 54000 元。计算刘某全年租金收入应缴纳的个人所得税（不考虑其他

税费）。 

答案： 

（1）每月应纳税额＝4500×（1－20%）×10%＝360 元。 

（2）全年应纳税额＝360×12＝4320 元 。 

如果对租金收入依法计征城市维护建设税、房产税和教育费附加等，应将其从税前的收入中先扣除后再计算

个人所得税。 

【承上例】假定当年 2月因下水道堵塞找人修理，发生修理费用 1000 元，有维修部门的正式收据。则 2月



和 3月的应纳税额为： 

（1）2月应纳税额＝（4500－800-800）×10%＝290（元）（教材有误） 

（2）3月应纳税额＝（4500－200）×（1－20%）×10%＝344（元） 

 

（二）财产转让所得应纳税额的计算 

1.一般情况下财产转让所得应纳税额的计算 

应纳税额＝应纳税所得额×适用税率 

=（收入总额－财产原值－合理税费）×20% 

2.个人住房转让所得应纳税额的计算 

转让住房，允许凭有效凭证扣除房屋原值、转让住房过程中缴纳的税金及有关合理费用。 

（1）了解房产原值的确定； 

（2）合理费用是指纳税人按照规定实际支付的住房装修费用、住房贷款利息、手续费、公证费等费用。 

【总结】转让房屋过程中的税务处理 

纳税人（税种） 住房 商铺 

转

让

方 

增值税 非

自

建 

不满 2 年：全额/1.05×5% 非自建：差额/1.05×5% 

满 2

年 

一般地区：免 

北上广深 普通住房：免 

非普通：差额/1.05×5% 

个人销售自建自用住房：免税 自建：全额/1.05×5% 

土地增值税 个人之间互换自有居住用房地产免征土地增值税；

个人销售住房暂免征收土地增值税。  

征收土地增值税 

（1）按评估价格计算增值额，

计算缴纳土地增值税 

（2）无评估价格，但能提供购

房发票  

（3）由税务机关核定 

个人所得税 对个人转让自用 5年以上、并且是家庭唯一生活用

房取得的所得，免征个人所得税 

照章征收个税 

应纳税所得额＝财产转让收入－（财产原值＋相关税费） 

企业所得税 应纳税所得额＝财产转让收入－（财产净值＋相关税费） 

印花税 对个人销售或购买住房暂免征收印花税 按“产权转移书据”缴纳印花税 

受

让

方 

契税 （1）以不含增值税的成交价格作为契税的计税依据 

（2）注意税收优惠问题 

（3）房屋交换，所交换的房屋的价格差额 

   ①交换价格相等时，免征契税 

   ②不等时，由多交付货币、货物或其他经济利益的一方缴纳契税 

 

【例题·计算问答题】李某系某市居民，于 2016 年 2 月以 50万元购得一处临街商铺，同时支付相关税费 1

万元，购置后一直对外出租。2023 年 5 月，将临街商铺改租为卖，转让给他人，签订了不动产转让合同，

合同中注明含增值税转让价格为 80万元，经相关评估机构评定，房屋的重置成本价为 70万元，成新度折扣

率为 80%。 

要求：根据上述资料，计算每问合计数。 

（1）李某转让商铺应缴纳的增值税、城建税、教育费附加和地方教育附加。 

（2）李某转让商铺应缴纳的印花税。 

（3）李某转让商铺应缴纳的土地增值税。 

（4）李某转让商铺应缴纳的个人所得税。 

答案： 

（1）应纳增值税＝（80－50）÷（1＋5%）×5%＝1.43（万元） 



城建税、教育费附加和地方教育附加合计＝1.43×（7%＋3%＋2%）＝0.17（万元） 

【提示】个人转让购置的商铺，应以取得的全部价款和价外费用减去该项不动产购置原价或者取得不动产时

的作价后的余额为销售额，按照 5%的征收率计算应纳增值税税额。 

（2）应纳印花税＝80×0.05%＝0.04（万元） 

（3）可扣除项目＝70×80%＋0.17＋0.04＝56.21（万元） 

增值额＝（80－1.43）－56.21＝22.36（万元） 

增值率＝22.36/56.21×100%＝39.78% 

应纳土地增值税＝22.36×30%＝6.71（万元） 

【提示】简易计税，转让房地产的土地增值税应税收入不含增值税应纳税额。 

（4）应纳税所得额 

＝（80－1.43 增值税）－（50＋1）－0.17－0.04－6.71＝20.65（万元） 

转让商铺缴纳个税＝20.65×20%＝4.13（万元） 

【提示】个人转让房屋的个人所得税应税收入不含增值税。 

【提示】个人转让离婚析产房屋的征税问题 

情形 征收方法 

通过离婚析产的方式分

割房屋产权 

个人因离婚办理房屋产权过户手续，不征收个人所得税 

个人转让离婚 

析产房屋 

取得的收入扣除财产原值和合理费用后，余额缴纳个人所得税；其相应的财产

原值，为房屋初次购置全部原值和相关税费之和乘以转让者占房屋所有权的比

例 

符合家庭生活自用 5年以上唯一住房的，可以申请免征个人所得税 

3.个人转让股权应纳税额的计算 

股权是指自然人股东（简称个人）投资于在中国境内成立的企业或组织（不包括个人独资企业和合伙企业）

的股权或股份。 

应纳税所得额＝股权转让收入－股权原值和合理费用 

4.个人转让债券类债权时原值的确定 

（1）采用“加权平均法”确定其应予减除的财产原值和合理费用。 

（2）一次卖出某一种类债券允许扣除的买出价和费用＝（纳税人购进的该种类债券买入价和买进过程中缴

纳的税费总和/纳税人购进的该种类债券总数量）×一次卖出的该种类债券的数量＋卖出的该种类债券过程

中缴纳的税费 

（3）每次卖出债券应纳个人所得税额=（该次卖出该类债券收入-该次卖出该类债券允许扣除的买价和费

用）×20% 

 

【例题】李某本期购入债券 1000份，每份买入价 10 元，支付购进买入债券的税费共计 150 元。本期内将买

入的债券一次卖出 600份，每份卖出价 12 元，支付卖出债券的税费共计 110 元。请依照现行税法规定计算

李某售出债券应缴纳的个人所得税。 

【答案及解析】 

（1）一次卖出债券应扣除的买价及费用 

=（10000+150）÷1000×600+110=6200（元） 

（2）应缴纳的个人所得税 

=（600×12-6200）×20%=200（元） 

 

（三）利息、股息、红利所得应纳税额的计算 

应纳税额＝应纳税所得额×适用税率＝每次收入额×20% 

【提示 1】国债、地方政府债券利息和国家发行的金融债券利息免个税。 

【提示 2】自 2008.10.9起，对居民储蓄存款利息暂免征收个税。 

（四）偶然所得的计税方法 

偶然所得适用 20%的比例税率，其应纳税额的计算公式为： 



应纳税额=应纳税所得额（每次收入额）×适用税率 

 

【例题】张某购买福利彩票获得奖金 100万元，在领取奖金时，当场通过公益机构向贫困地区捐赠 10万

元。计算张某应缴纳的个人所得税。 

【答案及解析】 

张某通过公益机构对贫困地区的捐赠，不超过应纳税所得额 30%的部分准予从应纳税所得额中扣除。捐赠扣

除限额=100×30%=30（万元），实际捐赠 10万元，未超过限额，因此可以全部扣除。 

张某应缴纳个人所得税=（100-10）×20%=18（万元）。 
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