
【房屋租赁】常见问题集锦

本资料由【牛快计】小编整理，如有错漏，敬请指正。

联系方式：13585321750（手机号也是微信号）

（添加好友进财税群交流~）

本主题分享的内容主要有：

①、合法票据

②、租金及其他费用税前扣除

③、宽带费、水电费、物业费及装修费等的会计处理

④、转租

⑤、合租

⑥、私房公用

⑦、房租费分摊和计提

⑧、房产税及相关税务风险

1、不动产租赁行业税务及账务处理要点：

答：说不动产租赁的时候要注意的是纳税人提供租赁服务采取预收款方式的，其纳税义务发

生时间为收到预收款的当天。其他个人除外。

另外注意一般纳税人和小规模纳税人的区别，还有不动产所在地与机构所在地不在同一县



（市、区）的，纳税人向不动产所在地主管国税机关预缴税款，向机构所在地主管国税机关

申报纳税。也就是说不动产所在地是预缴，机构所在地是申报。

具体可以查阅《纳税人提供不动产经营租赁服务增值税征收管理暂行办法》（国家税务总局

公告 2016 年第 16 号）的规定，专门针对不动产租赁的一个文件。

2、请问，我是租的 A 企业的厂房，现在 B 企业又向我租了房，我能给 B 企业开租赁费发

票吗？

答：可以。这就是不动产的转租业务，俗称的“二房东”，这是完全可以的。

3、公司承租厂房，开具租赁发票，承租人与出租人各 50%负担开票税金，出租人税金部分

只能开具收据，承租人对该税金能否所得税前扣除？

答：税法规定，出租房屋的税金应该是由出租人来承担，开具的税单上的抬头也是出租方，

所以承租方不能在税前列支这笔税金，哪怕只是 50%。出租方开具收据收取这部分税金，

属于不合法票据，不得税前列支。

那么有种办法，就是在签订合同是把这块税金反算一下，算到租金里面去，然后在开具发票，

这样就可以在税前列支了。

4、项目管理人员租民房，装宽带，交水电费，物业费，怎样才能合理入账？

答：租民房可凭租赁合同等资料，到税务机关开具租赁发票，与租赁房屋的相关费用可以税

前列支。

5、办理住所变更，对于房屋租住合同格式有要求吗？除了所得税需要调处，作为租方的我

们，还有什么需要注意的吗？

答：办理住所变更，房屋租住合同格式没有特殊要求。租赁方要注意的是能取得合法的凭证

（租赁发票）。还有房租税金在合同的签订上有一些小技巧，如果给对方承担税金，记得签

含税的租金合同。



6、公司向住宿员工收水电及管理费，房子是公司的，公司收到水电费发票时属于宿舍的部

分做到管理费用福利费，收取的员工水电费是冲福利费吗（公司按 9 毛每度交，员工按照 5

毛每度交），如果公司按同等金额收取水电费，处理方法是不是就不一样了；公司收到员工

上交的管理费（25 元每人）做其他业务收入吗，要交增值税吗，要交的话增值税税率是多

少？

答：我认为水电费可以直接冲减福利费。但员工上交给公司的管理费是要做“其他业务收入”

缴纳增值税的，税率是 6%。

7、小规模纳税人，转租房屋开票，综合税率是多少？分别是什么税？

答：在营改增的 36 号文附件 2《营业税改征增值税试点有关事项的规定》中规定小规模纳

税人出租其取得的不动产（不含个人出租住房），应按照 5%的征收率计算应纳税额。除 5%

增值税外，还包括 7%城维税，5%教育费附加，千分之一印花税（双方都要交），此外还可

能涉及企业所得税等。

8、请教：我单位老板的几套房子分别出租给几个公司，但是为了节税，一会用老板的名义

去税局开，一会用老板娘的名义开，这样会不会有税务风险呀？

答：如果房屋产权在公司名下，必须以公司名义开票缴税。如果房屋产权在老板夫妻名下，

用他们夫妻个人的名义开票缴税都没有问题。以单位名义和个人名义出租房屋，税负有差异，

而且差异很大，现在鼓励个人租房开票，所以用好这个政策来节税。

9、我们公司与另外一家公司合租一家办公地址，支付房租的时候是我们公司支付的房租，

物业只同意给我们公司开房租发票，可是我们还需要收取另外一家房租，那怎么处理发票问

题呢？

答：物业开具的发票是把两家都开在一起的吗？为什么要这么做呢，最好和物业公司协商一

下给两家公司分别签订合同并开具发票。实在不行的话你们就相当于做二房东，你们和物业



签订租赁合同，并和另外的一家公司签订房屋的转租合同，然后由贵公司开具房屋的租赁发

票给另外那家公司。

10、水电费只给开所租房子的房号，不是公司名称，这样的发票可以做账吗？

答：按照发票管理办法规定，填开发票内容必须齐全。这种名称有误的发票即使入账，在年

终汇算清缴时要按“不合法票据”做纳税调增。

11、请问租房的装修费用怎么处理账？

答：企业承租房屋发生的装修费属于租入固定资产的改建支出，应作为长期待摊费用，并按

照合同约定的剩余租赁期限分期摊销。

12、咨询一下厂房转租怎么开票？可以直接开服务费吗？

答：可以开具 5%或者 11%的增值税租赁发票，不得开具内容为“服务费”的增值税发票，

否则可能认定为虚开发票。

13、我司在宾馆长期租用一个房间为办公室，也签订了租用协议，但是宾馆只能给我们开

具住宿费的发票，我们是否可以计入房租费用中？

答：关键是看你公司和宾馆签订的是什么协议。如果协议注明是长包房服务。宾馆是按住宿

服务 6%税率征税。如果协议注明是租赁协议，宾馆就需要按不动产租赁 5%或 11%税率征

税。那么宾馆开给你公司的发票就有问题了。

14、请教老师从租房屋的税金要不要计提？

答：按照权责发生制原则从租房屋的税金需要计提。

15、承租人将其中部分厂房转租给其他单位，一，这个账务怎么处理？二，发票怎么开，

可以开咨询服务费 6%的增值税专用发票吗？

答：将这部收入作为其他业务收入处理。发票按出租不动产开具。不能开咨询服务费 6%的

增值税专用发票，否则涉及虚开增值税发票。



16、老板在外地的一处房产，如今装修后作为企业的办事处，问装修费可以作为企业的费

用税前列支吗？是否也要开房租发票后，这个装修费才能作为企业的费用，但是企业是肯定

不需付老板房租的。相当于私房公用，我该怎么处理？

答：私房公用的话双方签订合同，最好支付租金并且开具发票，税金并不高，还能在所得税

前列支。装修费可以凭合法票据在企业税前列支。一般要按租赁期进行摊销。

17、我单位主营是房屋租赁，先租入再转租，现在有一个客户公司是打算多少钱租进来，

再多少钱转租出去的，原则上不赚钱，但是开票的话，进项是简易征收 5%税率，销售开票

出去得 11%，这样我们就等于平白要多交 6%，有什么办法可以变通吗？

答：这个没有办法，只有进销项税率一致才不会有差异。

18、房租发票开的 5%增值税，承租方可以抵扣吧？出租方开 5%（2016.5 之前的房子，

2016.5 后租的）是不是先要去税务局增加租赁的项目？

答：开专票可以抵扣。长期租赁建议先去工商变更经营范围，再到税务局增加租赁的品目税

率。

19、个人房屋出租给企业的要缴纳哪些税费？

答：个人房屋出租，分三种情况：

1、住宅、非住宅:月租金小于 3 万元（不含税），综合税率 3.5%。（普票）

2、住宅月租金大于 3 万元，综合税率 5%。（1.5%专票）

3、非住宅月租金大于 3 万元，综合税率 8.5%。（5%的增专票）

20、我家是小规模纳税人，我把房屋出租出去，找税务局代开的普通发票，没达到月 3 万，

就没用交增值税和附加，我的疑问是这个发票开的对么，为什么没体现税率？

答：3 万元以下免税的。当然没有税率了，免税的用“***”代替，这张发票没有问题。

21、公司出租房屋开具发票，还需要将租房合同上传到税务局吗？



答：不需要

22、2007 年新会计准则取消了“待摊费用”和“预提费用”两科目的使用，我们一下支付

了一个季度的房租费，还是要摊的吧？我看老会计会计一下计入了一个月的费用。

答：新准则确实没有“待摊费用”和“预提费用”两科目。原“待摊费用”可以通过“预付

账款”和“其他应收款”科目核算，原“预提费用”可以通过“应付利息”、“其他应付款”

等科目核算。一个季度的房租费可以一次性计入当月费用，但分摊一下更符合权责发生制原

则和配比原则。

23、个人去开租赁发票要交哪些税？

答：一、个人财产（如车辆）出租

增值税：金额小于 500 免税,大于 500 的 3%税率

城建税及教育费附加：增值税额的 12%

个所税：金额小于 4000，扣 800 后税率 20%；大于 4000，扣 20%费用后，税率 20%

二、个人房屋出租

1、住宅、非住宅:月租金<=30000(不含税)，开普票，综合税率 3.5%(房产税 3%,个税 0.5%)-

只可开增普票

2、住宅：月租金>30000，综合税率 5%（增值税 X*1.5%/(1+5%)；房产税、个所税

(x*3.5%/(1+5%)）--可开 1.5%的增专票

非住宅〉30000，综合税率 8.5%（增值税 X*5%/(1+5%);房产税、个所税（X*3.5%/(1+5%)）

-可开 5%的增专票

24、公司 2014 年租的房子用于经营，前面一直没分摊房租，今年初房租一次性开来了，

是 14 年到 17 年的房租，请问该如何补救分摊前面年度的房租？

答：根据《国家税务总局关于企业所得税应纳税所得额若干税务处理问题的公告》（国家税



务总局公告 2012 年第 15 号）规定，根据《中华人民共和国税收征收管理法》的有关规定，

对企业发现以前年度实际发生的、按照税收规定应在企业所得税前扣除而未扣除或者少扣除

的支出，企业作出专项申报及说明后，准予追补至该项目发生年度计算扣除，但追补确认期

限不得超过 5 年。

企业由于上述原因多缴的企业所得税税款，可以在追补确认年度企业所得税应纳税款中抵扣，

不足抵扣的，可以向以后年度递延抵扣或申请退税。亏损企业追补确认以前年度未在企业所

得税前扣除的支出，或盈利企业经过追补确认后出现亏损的，应首先调整该项支出所属年度

的亏损额，然后再按照弥补亏损的原则计算以后年度多缴的企业所得税款，并按前款规定处

理。

25、请教下:我看中一店面，从上个房客手上转过来的，问过地税没有转让费科目来，那我

要取得啥发票入账？

答：。租赁店面，需取得租赁发票。可以请房东到税务申请开具租赁发票给你。

26、甲公司将租赁的厂房，转租一小部分给乙公司。乙公司可否用房租面积分摊表，和房

东开具给甲公司的发票复印件做账？税前能扣除吗？

答：不可以，需要甲公司开具房屋租赁发票给乙公司。乙公司才能税前扣除。

27、请问个人出租房屋，可以代开增值税专用发票吗？A 租给了 B,B 又租给 C 做办公房及

库房，还需要交房产税吗？

答：《纳税人提供不动产经营租赁服务增值税征收管理暂行办法》（国家税务总局公告 2016

年第 16 号）第十一条 小规模纳税人中的单位和个体工商户出租不动产，不能自行开具增

值税发票的，可向不动产所在地主管国税机关申请代开增值税发票。其他个人出租不动产，

可向不动产所在地主管地税机关申请代开增值税发票。

第十二条 纳税人向其他个人出租不动产，不得开具或申请代开增值税专用发票。



税总函[2016]145 号《国家税务总局关于营业税改征增值税委托地税局代征税款和代开增

值税发票的通知》：增值税小规模纳税人销售其取得的不动产以及其他个人出租不动产，购

买方或承租方不属于其他个人的，纳税人缴纳增值税后可以向地税局申请代开增值税专用发

票。所以，个人出租房屋，只要承租方不是个人，是可以代开增值税专用发票的。

《江苏省地方税务局关于重新明确转租房产有关房产税政策问题的通知》（苏地税发

[2006]135 号）的规定：经研究，苏地税发[1999]087 号第一条第(四)款“对转租房产的，

由转租人按转租收入和承租租金的差额缴纳房产税”的规定停止执行。对转租房产取得的收

入，仍按原规定缴纳有关地方税收。《房产税暂行条例》明确房产税的纳税义务人为房产所

有人。国家税务总局 12366 平台 2016 年房产税热点问题汇总第一题：明确由于转租者不

是产权所有人，因此对转租者取得的房产转租收入不征收房产税。 房产转租，不需要缴纳

房产税。

28、单位将房子出租给内部员工使用，而每月收取一点房租款，是否可以免增值税？企业

会计说可以免（理由是租给本单位员工用的，而且只是收一点水电费而己）企业有房子出租

给别的单位正常开票确认收入。

答：单位将房子出租给内部员工使用，如果收取了房租，就是一种经营行为。需按租金计算

增值税。如果内部员工未收取租金，仅仅收取水电费，未产生收益的，可不确认收入。

29、请教，我公司租赁个人房屋开票，开了票公司自己垫付的税金应该计入什么科目？

答：公司自己垫付的税金计入营业外支出，年度汇算清缴时纳税调增。

建议和个人签合同的时候签一个含税的租金，这里有个公式，假设要支付给个人的租金是

5000 元，含税租金是 X，个人出租房子综合税率为 3.5%，那么 X 乘以 3.5%就等于 X-5000，

算完之后 X=5182，那么签成含税租金是这个数，所以在开发票的时候，发票的含税金额应

该是 5182 元，这样税金就可以入账了。



30、我公司是小规模纳税人，承租办公房，对方按简易计税办法开出房租发票，我公司转

租，那增值税怎么交？

答：根据《国家税务总局关于发布<纳税人提供不动产经营租赁服务增值税征收管理暂行办

法>的公告》（国家税务总局 2016 年第 16 号）第三条规定，一般纳税人出租其 2016 年 4

月 30 日前取得的不动产，可以选择适用简易计税方法，按照 5%的征收率计算应纳税额。

所以对于租入不动产再转出租的是可以选择简易办法征收的。

31、请问出租厂房，租金收入收房产税，其中场地租赁费不收房产税是吗？

答：房产税的征税对象是房产。所谓房产，是指有屋面和围护结构，能够遮风避雨，可供人

们在其中生产、学习、工作、娱乐、居住或储藏物资的场所。但独立于房屋的建筑物如围墙、

暖房、水塔、烟囱、室外游泳池等不属于房产。所以场地不征收房产税。

32、我们把办公楼租给别人用，我们开票给别人，税率是多少呀？

答：一般纳税人出租其 2016 年 4 月 30 日前取得的不动产，可以选择适用简易计税方法，

按照 5%的征收率计算应纳税额。

一般纳税人出租其 2016 年 5 月 1 日后取得的不动产，适用一般计税方法计税，适用税率

10%。

小规模纳税人出租不动产（不含个体工商户出租住房），按照 5%的征收率计算应纳税额。


