
 

 

行业快评
2010 年 9 月 28 日

请务必阅读正文之后的免责条款。                                                                                                                 

公租房建设运营税收优惠政策点评 
1、 减免了公租房建设及运营的大部分税收，属制度性重构的重要举措：房地产建设到

运营，涉及到的主要税种包括：城镇土地使用税、印花税、契税、土地增值税、营

业税和所得税； 

 部分税收实现直接减免；根据政策，公租房建设和运营中涉及的城镇土地使用税、

印花税、契税营业税直接实现了减免。 

 给予土地增值税和所得税部分优惠；根据政策： 

（1）对企事业单位、社会团体以及其他组织转让旧房作为公租房房源，且增值额

未超过扣除项目金额20%的，免征土地增值税。 

（2）企事业单位、社会团体以及其他组织捐赠住房作为公租房，符合税收法律法

规规定的，捐赠支出在年度利润总额12%以内的部分，准予在计算应纳税所得额

时扣除。 

2、 有利于在中长期增加市场有效供给。此项政策属于政府保障性住房建设的主要配套

政策之一，是保障性住房资产化的重要举措，有利于加快公租房建设建设进度，切

实增加租赁市场的有效供给，落实人人有房住的基本民生需求。 

 将降低商品房的吸引力和预期投资收益：随着公租房建设和逐步投入使用，由于

其租期稳定，会消除承租人因为出租人转让房产而产生的不必要的频繁搬家之苦，

将对商品房租赁市场产生实质的替代效应，增加租赁市场的有效供给，会在一定

程度上降低商品房租赁市场的吸引力和预期收益； 

 有利于抑制房价过快上涨：鉴于公租房降低商品房租赁市场的吸引力和预期收益，

使商品房作为投资品的吸引力降低，有利于抑制房价过快上涨。 

3、 作为税收政策，其稳定性更强、进一步说明增加住房有效供给成为政府政策重要的

着眼点。我们看到此项政策属于税收政策，具有较好的稳定性，对未来可能出现的

疏漏，政策也留了时间窗口，“政策自发文之日起执行，执行期限暂定三年，政策

到期后将根据公租房建设和运营情况对有关内容加以完善”； 

政策释放的信号值得关注，更加强化了通过增加有效供给稳定房价的政策预期。 

4、 随着可能的政策和市场调整，战略性建仓的时机正在逼近，短期给予行业“推荐”

评级。该政策是房地产制度性重构的一部分，鉴于目前的城市化水平和人口年龄结

构，中长期我们仍然看好行业发展，重点看好土地成本较低、管理水平优秀的高周

转企业在未来的表现。 

短期内考虑调控会产生的市场阵痛和持续的政策预期，不建议大举介入，但对于注

重绝对收益的投资者而言，目前股价已经较为充分的未来市场可能的调整情况，建

议投资者可以择机在市场调整过程中战略性建仓。 
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附件： 《关于支持公共租赁住房建设和运营有关税收优惠政策的通知》 

财税[2010]88 号 

  各省、自治区、直辖市、计划单列市财政厅(局)、地方税务局，西藏、宁夏、青海
省(自治区)国家税务局，新疆生产建设兵团财务局： 

  根据国务院办公厅《关于促进房地产市场平稳健康发展的通知》(国办发[2010]4 号)、
《国务院关于坚决遏制部分城市房价过快上涨的通知》(国发[2010]10 号)和住房和城乡
建设部等七部门《关于加快发展公共租赁住房的指导意见》(建保[2010]87 号)精神，现
对公共租赁住房(以下简称公租房)建设和运营有关税收政策通知如下： 

  一、对公租房建设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，依据政府部门出具的相关材料，可按公租房建筑面积占总建筑
面积的比例免征建造、管理公租房涉及的城镇土地使用税。 

  二、对公租房经营管理单位建造公租房涉及的印花税予以免征。在其他住房项目
中配套建设公租房，依据政府部门出具的相关材料，可按公租房建筑面积占总建筑面
积的比例免征建造、管理公租房涉及的印花税。 

  三、对公租房经营管理单位购买住房作为公租房，免征契税、印花税；对公租房
租赁双方签订租赁协议涉及的印花税予以免征。 

  四、对企事业单位、社会团体以及其他组织转让旧房作为公租房房源，且增值额
未超过扣除项目金额 20%的，免征土地增值税。 

  五、企事业单位、社会团体以及其他组织捐赠住房作为公租房，符合税收法律法
规规定的，捐赠支出在年度利润总额 12%以内的部分，准予在计算应纳税所得额时扣
除。 

  六、对经营公租房所取得的租金收入，免征营业税、房产税。公租房租金收入与
其他住房经营收入应单独核算，未单独核算的，不得享受免征营业税、房产税优惠政
策。 

  七、享受上述税收优惠政策的公租房是指纳入省、自治区、直辖市、计划单列市
人民政府及新疆生产建设兵团批准的公租房发展规划和年度计划，以及按照建保
[2010]87 号文和市、县人民政府制定的具体管理办法进行管理的公租房。不同时符合上
述条件的公租房不得享受上述税收优惠政策。 

八、上述政策自发文之日起执行，执行期限暂定三年，政策到期后将根据公租房
建设和运营情况对有关内容加以完善。 

财政部  国家税务总局 

二 0 一 0 年九月二十七日 
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