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如何完善包租代管
的會計帳務與稅務

──租賃住宅服務業的基本財稅知識分享

臺中市租賃住宅服務商業同業公會
2023.3.31

今天要分享的綱要
一、會計與憑證：『帳』、『憑證』

二、財務報表 ─如何看財報？

三、日常營業稅申報：一般、包租業

四、所得稅
(法人)業者的營利事業所得稅

(自然人)房東的個人綜合所得稅

五、扣繳；補充保費

六、房屋稅、地價稅、印花稅

七、關於「節稅」
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1-1 會計與憑證 ─『帳』

財 vs. 稅
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1-2 會計的幾個基本原則

收付實現制 vs. 權責發生制

資本化 vs. 費用化

1-3-0會計與憑證 ─『憑證』

•種類

•取給對象、時點

※營業人開立銷售憑證時限表
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1-3-1會計與憑證 ─『憑證』

代管─

對房東

1.代管服務收入，其金額計算方式，詳細記載於

「委託管理租賃住宅契約書」中

2.服務收入認列應按規定開立「統一發票」予出租人

對房客...

1-3-2會計與憑證 ─『憑證』

包租─

對個人房東付租時，依租金支出之金額開立「租賃所得(免)
扣繳憑單申報」予個人房東。

對法人房東付租時，法人房東人應按規定開立「統一發票」
予包租業者。

對個人房客收款時，按收取之租金開立「租金收據」

對法人房客收款時，按收取之租金開立「統一發票」

租金收入應逐屋編製「○○公司租賃住宅租金收支明細表」作為列
帳憑證，以備稽徵機關查核。
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2-1 財務報表

1. 日記(流水)帳

2. 損益表

3. 資產負債表

4. 現金流量表
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2-2 如何看財報？

•看報表的要點

•融資~重要科目與比率

3-1 日常營業稅

1. 基本觀念

2. 可扣抵與不可扣抵的項目

3. 兼營營業人之扣抵比例調整
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3-2 營業稅的申報方式

•一般營業人的申報

•包租業申報的特殊方式
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編製租賃住宅租金收支明細表

包租業者須逐屋編製○○公司租賃住宅租金收支明細表，詳細記載
支付租金以及收取租金的日期、明細。

租賃住宅租金收支明細表是包租業者開立發票及收據的來源，若漏
記錄可能會漏開發票進而漏報收入。

若包租業者的租金收入與支付房東之租金支出結餘 > 0：差額須開
立「二聯式發票」，並將發票號碼填入租賃住宅租金收支明細表；
若結餘 < 0：不需開立發票。

稅法上開立及取得憑證

支付租金後要做的事：

1、將租金支出紀錄在租賃住宅租金收支明細表。
2、年底時需申報房東的租賃所得

如租金達 2 萬，需繳納 10%扣繳及二代健保補充保費
包租業者須開立扣繳憑單給房東

收到租金後要做的事：
1、開立收據給次承租人（房客），將收據號碼填入租賃住宅租金收支
明細表。
2、租金結餘如為正數，需開立二聯式發票，將發票號碼填入租賃住宅
租金收支明細表。
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發票、收據開立的時間點及對象

二聯式發票 / B2C 電子發票

開立時機：收到租金後，計算租金結餘為正數的那一天

開立對象：不需給任何人，只要開立好自行留存並提供給事務所申報

租金收據

開立時機：收到租金當天

開立對象：次承租人（房客）

參考~

（A）租賃住宅包租業租金收支明細表

（B）租賃住宅包租業租金收據

4-1-1年度所得稅 ─營利事業所得稅

「所得」？

稅率

毛利率、淨利率、所得額標準…
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｢營收｣營業收入；營業支出｢成本｣、｢費用｣

收入－成本＝ 毛利

毛利－費用＝ 淨利

淨利＋－｢非營業｣＝ 純益
(所得)

4-1-2申報方式

『查帳』：核實查帳

『書審』：擴大書面審核純益率標準

「同業利潤標準」
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4-1-3行業代號
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4-1-4費用限額

捐贈_10% &~；

交際費_0.15%+0.45%；

旅費_日支600~700元，住宿核實；

職工福利_0.05%~0.15%；

投保團體人壽保險、健康保險及傷害保險_2000/人/月；

乘人小客車購買成本折舊提列_250萬；

全年累計小規模營利事業普通收據_3%
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4-1-5盈餘的分配與保留

盈餘分配；股東要繳個人綜合所得稅
1.「股利憑單」& 8.5%的「可扣抵稅額」

2. 選擇股利收入以 28%分離課稅

盈餘保留；公司加徵5%的未分配盈餘稅
盈餘轉增資股東也要繳稅

小心變成公司資金貸與他人

不分配，總有一天要還的

4-2-1自然人房東的個人綜合所得稅

個人綜合所得稅與租金收入

委託「代管業」管理，或出租給「包租業」由業者專案管理服務

A.享有每屋每月最高6千元租金收入免稅

B. 若未能提出租賃期間必要損耗及費用時，月租金6千元至2萬元部分，
得以租金收入53%為必要損耗及費用減除。
C. 月租金超過2萬元者，則回歸原法令，以租金收入的43%為必要損
耗及費用減除。

若否，則全部只能用租金收入的43%為必要損耗及費用減除。
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4-2-2政府對房東的相關優惠

A.公益出租人

公益出租人於出租期間所獲得的租金收入，享有每屋每月租金收入

最高10,000(15,000)元免綜合所得稅的優惠。

另外「公益出租人」的房屋稅與地價稅較優惠:

․房屋稅按自用住宅稅率 1.2% 課徵，比起一般出租住宅房屋稅

率為 2.4%，省下 1/2 的費用。

․地價稅按自用住宅稅率 2.0‰ 課徵，比一般出租住宅地價稅率

為 10‰，省下 1/5 的費用。

4-2-2政府對房東的相關優惠

B.一般住宅委託包租代管業

․租金收入在 6,000 元以下，免納綜合所得稅。

․租金收入超過 6,000~20,000 元部分，若不逐項舉證，其

可扣除必要損耗及費用為全年租金收入的 53％。

․租金收入超過 20,000 元部分，無租稅優惠，若不逐項舉

證，其可扣除必要損耗及費用為全年租金收入的 43％。

房屋稅與地價稅屬地方稅，所以委託包租代管的房東也享有各
縣市政府減徵房屋稅及地價稅等稅費優惠。
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4-2-2政府對房東的相關優惠

C.社會住宅

房東將房子委託包租代管業轉租為經營住宅，並作為公益事業使用，
於出租期間所獲得的租金收入享有綜合所得稅優惠:

․每屋每月租金收入 10,000元以下 免納綜合所得稅

․每屋每月租金收入超過 10,000元部分 若不逐項舉證，其可扣除

必要損耗及費用為全年租金收入的 60％。

房屋稅與地價稅也享有各縣市政府減徵房屋稅及地價稅等稅費優惠。
另外還有每年修繕費 1 萬、公證費與居家安全相關保險費等補助。

租金補貼不得做為追溯課徵稅捐的依據

政府為鼓勵房東成為公益出租人，消除房東會被查稅的疑慮，內政部
2022.9.15 部務會報通過「住宅法」第3條、第15條、第16條修正草案，
增訂租金補貼不得做為追溯課徵稅捐的依據，並有條件放寬公益出租態樣，
鼓勵更多房東一同「用好房、做好事」，加入公益出租人行列，將房屋出
租給有需要的民眾。

另增訂公益出租人的租賃契約資料及租賃所得，不得作為綜合所得稅、
地價稅及房屋稅的查核依據，排除稅捐稽徵法第21條第1項第3款，稅捐
未於規定期間內申報，核課期間為7年的規定，讓房東放心的成為公益出
租人。
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4-2-3政府對房客的租金補貼

2023租屋補助2.0

行政院在(2022)年的「300億元中央擴大租金補貼專案」，包含租
屋補貼資格的放寬！估計總租屋補貼優惠戶數不僅從現行約12萬戶
全面擴大到約50萬戶之外，最受大眾關注的租屋補貼金額也將提升
從1.2倍至1.8倍的有感加碼，2023年度持續該項政策補貼專案

• 內政部不動產資訊平台

5-1 扣繳
扣：扣繳單位給付所得時，將所得

人應繳之所得稅款，依規定扣繳率預
先「扣」下。

繳：填好繳款書在規定時間向國庫

「繳」納。

填：加總統計全年給付資料，依規

定「填」寫扣（免）繳憑單暨申報書。

報：依規定時限，將填寫完整之各

項扣繳書表，向稽徵機關辦理申
「報」，並將扣（免）繳憑單填發予
所得人。



2023/3/31

18

5-2 二代健保補充保費
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6-1 房屋稅

房屋稅 是對房屋所有人在持有期間所課徵的財產稅

房屋稅的計算公式：適用稅率X房屋評定現值 = 應繳納房屋稅

房屋稅 1 年徵收 1 次。目前繳納期限是每年5月1日至5月31日止；未
滿1年，則按月依比例課徵。

稅率: 符合自住要件的房屋稅率為1.2% ，如出租供他人使用，則視承
租人實際使用情形適用不同稅率課徵房屋稅。 若供住家用者，除符合
公益出租使用者可按稅率1.2% 課徵房屋稅外，應適用非自住之住家用
稅率（1.5% ~ 3.6% ）

房屋評定現值，是主管稽徵機關依據不動產評價委員會評定之標準，
而核計房屋現值。

6-2 地價稅

地價稅 是對土地所有權人在持有期間所課徵的財產稅

地價稅的計算公式：課稅地價ｘ稅率 – 累進差額 ＝ 應納稅額

地價稅是按照每一土地所有權人在每一個直轄市或縣 (市) 轄區內之地價總額
計徵之，基本稅率是10‰，採超額累進稅率。以超過累進起點地價的倍數，
決定適用的級距稅率，而累進起點地價則是以各該直轄市或縣（市）土地 7 
公畝（ 700 平方公尺）之平均地價為準。

優惠特別稅率：
(1) 自用住宅用地、勞工宿舍用地、國民住宅用地 2‰
(2) 公共設施保留地 6‰
(3) 工業用地、加油站、停車場（不含臨時路外停車場用地）等 10‰
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6-3 印花稅

印花稅 是一種憑證稅，需課印花稅的憑證分為四種類型：銀錢收據、買
賣動產契據、承攬契據、典賣 讓受及分割不動產契據。

印花稅的稅率以憑證金額的1‰～4‰為主，也有固定金額的，例如買賣動
產契據，每件稅額台幣12元。課稅對象為立據人或立約人。

貼印花稅票是個很自由心證的行為，因為開立收據或是訂定承攬契約當下，
稅捐機關不會馬上知道，所以很容易產生逃漏稅的行為。不貼印花稅票或貼
用不足額者，除補繳本稅外，另按漏貼稅額處以 5 倍至15倍罰鍰。

公司只要有現金收入之銀錢收據，每張要按4‰貼印花稅票，或是向主管
機關申請彙總繳納，在收據上蓋彙總繳納收據。簽訂工程承攬合約或是代
理加工合約時，也需依合約金額繳印花稅。

政院拍板 包租代管三稅減免再延長5年
中央社 2023.03.26

依租賃專法規定，包租代管可享所得稅、地價稅及房
屋稅等租稅優惠，期限5年，原本將在今年6月落日，
但內政部已依專法授權，報請行政院核定延長租稅優
惠5年，至2028年6月26日止。
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7-1 關於「節稅」

節稅 ？！

Q&A


