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第一部分：民宿老板要交哪些税？（法规原文）

一、增值税（住宿服务）

民宿、客栈、短租房、酒店、宾馆，税法上统称"住宿服务"，属于生活服务业。根据2026年1月1日起施行的《中华人民共和国增值税法》，住

宿服务增值税分小规模和一般纳税人：

类型税率/征收率计税方式现行优惠（2027年底前） 小规模纳税人3%征收率（减按1%）简易计税，不能抵扣进项月销售额10万（季度30万）以下免

征增值税 一般纳税人6%税率（生活服务-住宿服务）一般计税，可以抵扣进项装修、布草、水电等进项可抵扣

【法规原文】《中华人民共和国增值税法》第十条（税率）

纳税人销售货物、加工修理修配服务、有形动产租赁服务，进口货物，除本条第二项、第四项、第五项规定外，税率为百分之十三。

纳税人销售交通运输、邮政、基础电信、建筑、不动产租赁服务，销售不动产，转让土地使用权，销售或者进口下列货物，除本条第四项、第

五项规定外，税率为百分之九：

纳税人销售服务、无形资产，除本条第一项、第二项、第五项规定外，税率为百分之六。

民宿老板注意：住宿服务属于"生活服务"，一般纳税人增值税税率为6%。

来源：中华人民共和国增值税法（2024年主席令第41号）· 中国政府网

【法规原文】财政部 税务总局公告2026年第9号 附件2《销售服务、无形资产、不动产注释》（住宿服务定义）

住宿服务，是指提供住宿场所及配套服务等的活动。包括宾馆、旅馆、旅社、度假村和其他经营性住宿场所提供的住宿服务。

餐饮服务，是指通过同时提供饮食和饮食场所的方式为消费者提供饮食消费服务的业务活动。

来源：财政部 税务总局公告2026年第9号

【法规原文】财政部 税务总局公告2026年第10号（增值税起征点：2026-2027）

一、增值税起征点标准

自2026年1月1日至2027年12月31日，小规模纳税人发生应税交易，起征点标准如下：

（一）以一个月为一个计税期间的，起征点为月销售额10万元。以一个季度为一个计税期间的，起征点为季度销售额30万元。

（二）按次纳税的，起征点为每次（日）销售额1000元。一日内发生多次应税交易的，按日适用起征点标准。

来源：财政部 税务总局公告2026年第10号

【法规原文】财政部 税务总局公告2026年第10号（小规模减按1%，2026-2027）

自2026年1月1日至2027年12月31日，小规模纳税人发生除销售、出租不动产或者转让土地使用权之外的增值税应税交易，依照3%征收率减按

1%征收率征收增值税；按规定预缴增值税的项目，当期在预缴地实现的全部价款、预收款（均不含增值税）合计达到增值税起征点的，减按

1%预征率预缴增值税。

民宿老板注意：民宿房费属于"住宿服务"，小规模纳税人按3%减按1%交，季度不超过30万（2027年底前）免征增值税。

来源：财政部 税务总局公告2026年第10号

二、所得税

经营主体交什么税税率现行优惠 个体户/民宿工作室个人所得税（经营所得）5%-35%五级超额累进年应纳税所得额200万以下减半征收（2027年底

前） 民宿公司企业所得税 + 分红个税企业所得税25%，分红20%小型微利企业实际税负5%（2027年底前）

【法规原文】财政部 税务总局公告2023年第12号（小微/个体户优惠，延续至2027年12月31日）

https://www.gov.cn/yaowen/liebiao/202412/content_6994557.htm
https://fgk.chinatax.gov.cn/zcfgk/c102416/c5247431/content.html
https://www.mof.gov.cn/jrttts/202602/t20260203_3983175.htm
https://www.mof.gov.cn/jrttts/202602/t20260203_3983175.htm
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一、自2023年1月1日至2027年12月31日，对个体工商户年应纳税所得额不超过200万元的部分，减半征收个人所得税。个体工商户在享受现

行其他个人所得税优惠政策的基础上，可叠加享受本条优惠政策。

三、对小型微利企业减按25%计算应纳税所得额，按20%的税率缴纳企业所得税政策，延续执行至2027年12月31日。

五、本公告所称小型微利企业，是指从事国家非限制和禁止行业，且同时符合年度应纳税所得额不超过300万元、从业人数不超过300人、资产

总额不超过5000万元等三个条件的企业。

来源：财政部 税务总局公告2023年第12号

三、其他税费

房产税：如果是自有房产做民宿，要交房产税（按房产原值的1.2%或租金的12%）；租房做的话一般房东交。

附加税费：城建税、教育费附加、地方教育附加，以实际缴纳的增值税为基数。小规模纳税人、小型微利企业和个体工商户减半征收

（2027年底前）。

印花税：财产租赁合同按租金的千分之一贴花。小规模纳税人、小微企业和个体户减半征收。

【法规原文】财政部 税务总局公告2023年第12号（六税两费减半）

二、自2023年1月1日至2027年12月31日，对增值税小规模纳税人、小型微利企业和个体工商户减半征收资源税（不含水资源税）、城市维护

建设税、房产税、城镇土地使用税、印花税（不含证券交易印花税）、耕地占用税和教育费附加、地方教育附加。

来源：财政部 税务总局公告2023年第12号

【法规原文】《中华人民共和国发票管理办法》（国务院令第764号，2023年修订）

第十九条　销售商品、提供服务以及从事其他经营活动的单位和个人，对外发生经营业务收取款项，收款方应当向付款方开具发票；特殊情况

下，由付款方向收款方开具发票。

第二十条　所有单位和从事生产、经营活动的个人在购买商品、接受服务以及从事其他经营活动支付款项，应当向收款方取得发票。取得发票

时，不得要求变更品名和金额。

民宿老板注意：客人付房费，不管客人要不要发票，你都有开票义务；平台抽成、预付房费，也要按规定确认收入开票。

来源：中华人民共和国发票管理办法（国务院令第764号）

第二部分：小规模还是一般纳税人？怎么选

一、两种身份对比表

对比项小规模纳税人一般纳税人 税率/征收率3%减按1%（2027年底前）6%（住宿服务） 进项抵扣不能抵扣可以抵扣装修、布草、水电等进项 免税

额度季度30万免增值税（2027年底前）无免税额度 申报周期按月或按季（可选）按月 适合谁小民宿、短租房、个体户中大型酒店、连锁民宿、企业

客户多的

二、个人出租房怎么交税

重点：很多民宿是个人把自己的房子拿来做短租，这种情况属于个人出租不动产，有专门的优惠政策：

1. 增值税：3%征收率减按1.5%征收（2026年第10号公告明确），月租金10万以下免增值税

2. 个人所得税：财产租赁所得，减按10%税率征收（正常是20%）

3. 房产税：减按4%税率征收（正常是12%）

【法规原文】财政部 税务总局公告2026年第10号（个人出租住房增值税）

4.自2026年1月1日起，个人（不含个体工商户中的一般纳税人）出租住房，按照简易计税方法依照3%征收率减按1.5%计算缴纳增值税。

https://fgk.chinatax.gov.cn/zcfgk/c102416/c5210453/content.html
https://fgk.chinatax.gov.cn/zcfgk/c102416/c5210453/content.html
https://xzfg.moj.gov.cn/law/download?LawID=1682&type=pdf
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来源：财政部 税务总局公告2026年第10号

第三部分：什么成本能抵税？什么不能抵？

一、房租、装修、布草怎么入账

房租：租房子做民宿，有租赁合同和发票，可以计入成本

装修费：金额大的可以长期待摊，分3年摊销；金额小的直接计入当期成本

布草、洗漱用品：有发票可以计入成本，一般纳税人取得专票还能抵增值税

水电燃气：有发票可以计入成本

二、保洁、维修人工成本怎么入账

长期保洁阿姨：做工资表，申报个税，可以计入成本

临时维修、零工：小额零星支出（500元以下）可以凭收据入账，注明个人信息、工时、金额

三、无票支出怎么处理

红线：没有发票的支出，不能在所得税税前扣除。民宿行业很多支出是无票的——路边找的保洁、小超市买的洗漱用品、个人维修师傅，很多

都没票。

合规做法：

1. 大额支出一定要要发票，哪怕加税点

2. 保洁阿姨如果是长期合作，让她去税务局代开发票

3. 小额零星支出（500元以下）凭收据入账

4. 不要为了凑成本去买发票——虚开发票是犯罪（下面案例有血的教训）

第四部分：民宿行业专属政策与合规优化

一、小规模纳税人免税政策

大部分民宿都是小规模纳税人，季度销售额30万以下免增值税，这个政策对民宿行业非常友好——很多小民宿一个季度营收也就20多万，增值

税基本全免。

二、小型微利企业优惠

民宿公司符合小型微利企业条件的，300万以内利润企业所得税实际税负5%（详见第一部分法规原文），非常划算。

三、平台抽成怎么处理

重点：通过携程、美团、Airbnb等平台接民宿订单，平台抽成是成本费用。但注意：收入要按全额房费确认，不能按扣掉平台抽成后的净额确

认。平台给你开的抽成发票，可以作为成本费用入账。

https://www.mof.gov.cn/jrttts/202602/t20260203_3983175.htm
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第五部分：税务局官方问答精选

问：我自己家的房子做民宿，一个月营收不到10万，要交税吗？

答：增值税是免的，月销售额10万以下小规模纳税人免征增值税。个人出租住房还有专门的个税和房产税优惠（增值税3%减按1.5%，个

税减按10%，房产税减按4%），综合税负很低。

问：民宿客人都是个人，不要发票，我的收入还要申报吗？

答：要。不管客人要不要发票，你的营业收入都要申报纳税。不要以为不开发票就不用交税，现在平台数据都和税务局联网了（下面案例

里酒店就是被POS机和二维码流水查出来的）。

问：我是个体户开民宿，一个季度营收20多万，要交多少税？

答：增值税是免的（季度30万以下），主要就是个人所得税。如果是核定征收，税额很低；如果是查账征收，减去成本费用后的利润，

按5%-35%交个税，2027年底前年应纳税所得额200万以下减半征收。

问：通过平台接单，平台扣的服务费怎么入账？

答：收入按全额房费确认，平台服务费作为销售费用入账。平台会给你开服务费发票，凭票入账。不要按扣除平台费后的净额确认收入，

那是少计收入。

第六部分：税务局曝光的真实住宿行业案例库（10个）

以下案例全部来自国家税务总局及各省税务局官网公开通报，企业名/人名已脱敏，税务机关、金额、日期与通报原文一致，可点链接核对原文。说

明：本行业（民宿）本地稽查案例较少，以下案例以酒店住宿类为核心，扩展到物业管理、不动产租赁、房地产等相邻行业，标注于各案例点评中。

一、隐匿收入与偷税（6个）

案例1：某某大酒店私户收POS机/二维码款，隐匿收入213万

国家税务总局台州市税务局第二稽查局 · 2026-08-11发布

经查，2022年1月至2022年12月，浙江温岭某某大酒店通过私人账户收款方式隐匿收入，进行虚假纳税申报，少缴增值税、个人所得税等税费

款共计213.18万元。该公司是传统的"家族式"经营，收银台主要通过POS机和二维码收款，实际管理人潘某的个人账户2022年度累计流入POS

机结算款和二维码收款资金高达1861.67万元，均为公司账外未开票且未申报的收入。

2025年7月，国家税务总局台州市税务局第二稽查局依据《中华人民共和国税收征收管理法》第六十三条第一款规定，对其作出追缴税费款、

加收滞纳金并处罚款共计413.87万元的处理处罚决定。

懂物哥点评：这是最典型的酒店/民宿偷税方式——POS机、收款码绑个人卡，房费进个人卡不入账。稽查怎么发现的？①有人举报；②

调取POS机和二维码绑定的收款账户流水；③发现公司长期零申报但实际还在经营。民宿老板注意：美团、携程、Airbnb的订单数据税务

局都能拿到，个人收款码收房费就是自投罗网。

原文：浙江税务局官网通报

https://zhejiang.chinatax.gov.cn/art/2026/8/11/art_13226_658543.html
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案例2：某某物业公司个人账户收物业费，隐匿收入196万

国家税务总局怀化市税务局稽查局 · 2025-06-10

经查，湖南怀化某某物业服务有限公司通过个人账户收取公司收入等方式隐匿未开票收入、进行虚假纳税申报，少缴企业所得税、增值税等税

费共计196.58万元。

国家税务总局怀化市税务局稽查局依据《中华人民共和国企业所得税法》《中华人民共和国税收征收管理法》《中华人民共和国行政处罚法》

等规定，对其追缴税费款、加收滞纳金并处罚款，共计393.04万元。

懂物哥点评：物业公司和民宿一样，大量客户是个人（业主/住客），不要发票的多。这个案子告诉我们：不管是物业费还是房费，个人客

户不要票≠你不用交税。个人账户收经营收入=偷税，罚款是税款的一倍。（相邻行业：物业管理）

原文：国家税务总局官网通报

案例3：某某物业公司现金收款不入账，隐匿收入248万

国家税务总局肇庆市税务局第二稽查局 · 2026-03-31发布

经查，2020年至2023年，广东四会某某物业管理有限公司通过现金收取销售款、未按规定在账簿上如实记载等方式隐匿未开票收入，进行虚假

纳税申报，少缴企业所得税、增值税等税费共计248.94万元。

2024年2月，国家税务总局肇庆市税务局第二稽查局依据《中华人民共和国税收征收管理法》等规定，对其作出追缴税费款、加收滞纳金并处

罚款共计404.11万元的处理处罚决定。

懂物哥点评：现金收款不入账，是很多民宿和物业老板的"常规操作"。但稽查不是吃素的——通过同行业收入对比、房屋数量/床位数与申

报收入比对，异常很容易暴露。现金不是避风港，账外经营就是偷税。（相邻行业：物业管理）

原文：深圳税务局官网通报

案例4：某某公司个人卡收租金不开票，被追56万

黑龙江省绥化市税务局第二稽查局 · 2024-05-11

经查，黑龙江肇东某某建材有限公司通过个人账户收取租金，采取不给租户开具发票、隐瞒收入、虚列成本费用，在账上不列或少列收入、进

行虚假申报等违法手段，少缴纳增值税、企业所得税、房产税等税费合计31.9万元。

黑龙江省绥化市税务局第二稽查局依据相关规定，对该企业依法追缴少缴税费、加收滞纳金并处罚款，共计56.55万元。

懂物哥点评：这个案子对做民宿的房东特别有参考价值——个人卡收租金、不给租户开发票、虚列成本，三样占全了。不管是厂房出租还

是房屋短租做民宿，房租/房费收入都是收入，房产税、增值税、所得税一个都跑不掉。（扩展行业：不动产租赁）

原文：黑龙江税务局官网通报

案例5：某某实业公司私户收款+内外两套账，隐匿收入1256万

国家税务总局海南省税务局第一稽查局 · 2025-06-10

经查，海南某某实业有限公司及其分公司通过个人账户收取销售收入、设置内外两套账等方式隐匿未开票收入、进行虚假纳税申报，少缴企业

所得税、增值税等税费共计1256.98万元。

国家税务总局海南省税务局第一稽查局依据相关规定，对其追缴税费款、加收滞纳金并处罚款，共计约2900万元。

懂物哥点评：两套账是很多老板的"标配"——一套给税务局看（亏损或微利），一套自己看（真实盈利）。但金税系统下，银行流水、平

台数据、水电能耗都能交叉比对，两套账根本藏不住。罚款是税款的2.3倍，得不偿失。（扩展行业：综合实业）

原文：国家税务总局官网通报

https://www.chinatax.gov.cn/chinatax/n810219/c102025/c5241007/content.html
https://shenzhen.chinatax.gov.cn/sztax/xwdt/swxw/202603/57166b5b3c32416aa4cffd18d93d9039.shtml
http://heilongjiang.chinatax.gov.cn/art/2024/5/11/art_7580_516713.html
https://www.chinatax.gov.cn/chinatax/n810219/n810724/c5241013/content.html
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案例6：自然人王充出租收入不申报，少缴116万

国家税务总局大连市税务局第三稽查局 · 2026-06-05发布

经查，2022年至2024年，自然人王充通过出租其个人名下的海域使用权取得租金收入，未依法办理纳税申报，少缴个人所得税、增值税等税费

共计116.61万元。

2025年9月，国家税务总局大连市税务局第三稽查局依据《中华人民共和国税收征收管理法》等规定，对其作出追缴税费款、加收滞纳金并处

罚款共计219.57万元的处理处罚决定。

懂物哥点评：个人房东注意：不是只有公司才交税，个人出租房产/场地取得租金收入，一样要申报增值税和个税。很多房东觉得"我个人

收的租金，税务局管不着"，这个案子就是教训。个人出租住房还有优惠（增值税3%减按1.5%，个税减按10%），综合税负不高，但不申

报就是偷税。（扩展行业：自然人出租）

原文：国家税务总局官网通报

二、虚开发票与骗享优惠（3个）

案例7：某某涉税中介为虚开团伙注册30家空壳公司（含酒店管理公司），被罚33万

国家税务总局苏州市税务局第三稽查局 · 2025-11-28

经查，2022年11月至2023年3月期间，苏州某某商务咨询有限公司为虚开团伙虚假注册苏州某某酒店管理有限公司等30家空壳公司，并提供增

值税普通发票和代理申报服务，收取费用5.13万元。上述30家空壳公司共虚开增值税普通发票1569份，价税合计887.36万元，导致其下游受票

企业少缴企业所得税款57.47万元。相关虚开案件已移送公安机关进一步侦办。

税务部门依据《中华人民共和国税收征收管理法实施细则》第九十三条规定，没收该中介违法所得5.13万元，并处纳税人少缴税款的0.5倍罚款

28.74万元。

懂物哥点评：这个案子告诉民宿老板两件事：①不要找不正规的中介代办税务，中介帮你做"账"可能就是虚开；②如果你收到过"酒店管理

公司"开的发票，要查一下对方是不是空壳公司——买票抵成本，下游企业都会被查。（相关行业：涉税中介/空壳酒店）

原文：江苏税务局官网通报

案例8：某某信息公司虚开专票140份骗享小微优惠，被追968万

国家税务总局阜新市税务局稽查局 · 2026-02-03

经查，2020年至2022年，阜新某某信息技术有限公司让他人为自己虚开增值税专用发票140份，涉及金额1342.77万元，通过虚假纳税申报骗

享小微企业所得税优惠政策，少缴企业所得税、增值税等税费共计434.36万元。该公司实际经营场所是一间30平方米左右的公寓，只有一个工

位；虚开的发票资金通过个人账户中转，最终回流到法定代表人亲属账户，形成资金闭环。

税务部门依法对其作出追缴税费款、滞纳金及罚款共计968.82万元的处理处罚决定，并将虚开线索移送公安部门。

懂物哥点评：民宿公司如果为了凑"小微企业"优惠，故意虚列成本把利润压在300万以下，就是这个下场。稽查怎么发现的？①应纳税所

得额每次都精准卡在优惠临界点；②大额咨询费没有真实业务；③资金回流到老板亲属账户。优惠要真享受，别硬凑。（相关行业：虚开

骗优惠）

原文：辽宁税务局官网通报

https://www.chinatax.gov.cn/chinatax/n810219/c102025/c5250162/content.html
https://jiangsu.chinatax.gov.cn/art/2025/11/28/art_8265_1672551.html
https://liaoning.chinatax.gov.cn/art/2026/2/3/art_628_160590.html
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案例9：某某房地产公司隐匿销售收入骗取留抵退税95万

国家税务总局铜仁市税务局第二稽查局 · 2023-04-26

经查，贵州某某房地产开发有限公司通过隐匿销售收入、进行虚假申报等手段，减少销项税额，骗取留抵退税95.33万元。

铜仁市税务局第二稽查局依法追缴该公司骗取的留抵退税款，并依据《中华人民共和国行政处罚法》《中华人民共和国税收征收管理法》相关

规定，处1倍罚款。

懂物哥点评：房地产和民宿住宿同属不动产相关行业。这个案子的教训是：想通过隐匿收入少交税来骗取留抵退税，就是骗税。民宿一般

纳税人如果有留抵退税，也要确保收入申报真实。（扩展行业：房地产）

原文：国家税务总局官网通报

三、逃避追缴欠税（1个）

案例10：某某房地产公司欠税1亿，转移资金逃税被移送公安

国家税务总局天台县税务局 · 2025-07-15

经查，浙江天台某某房地产开发有限公司2022年6月以来累计产生欠税10067.21万元，且存在多次无正当理由向其两家控股股东划转大额资金

等情形。在税务部门先后4次送达催缴通知书、多次约谈公司负责人及财务负责人后，该公司仍不履行纳税义务，并在税务部门按照法定程序追

缴欠税期间，以拒接税务人员联系电话、搬迁办公场所至外地等手段逃避缴纳欠缴税款。

国家税务总局天台县税务局将违法线索移送公安机关，公安机关依法对该公司涉嫌逃避追缴欠税行为予以立案。目前，该公司已缴纳5500万元

欠税，剩余欠缴税款税务部门联合公安机关正在进一步追缴中。

懂物哥点评：欠税不还、转移资金、换地方躲——这是最蠢的操作。民宿老板如果资金紧张欠了税，正确做法是主动跟税务局沟通申请延

期，而不是跑路。逃避追缴欠税是刑事责任，不是"拖着就行"。（扩展行业：房地产）

原文：浙江税务局官网通报

第七部分：税务风险预警与应对

税务局怎么发现你有问题？

平台数据：美团、携程、Airbnb等平台的民宿数据，都和税务局联网了，你有多少订单、多少收入，税务局都能看到

数据比对：申报收入和房间数量、床位数、房租成本、水电能耗不匹配

银行流水：个人卡流水很大，都是客人付的房费，但申报收入很少（案例1就是被POS机/二维码流水查出来的）

发票协查：上游卖发票的公司被查，顺藤摸瓜查到你（案例7里30家空壳公司下游全部被查）

举报：保洁阿姨、前合伙人、邻居、前任会计举报

行业预警：同行业税负率比对，你的税负明显偏低就会被预警

收到约谈通知怎么办？

1. 先问清楚是什么问题，不要慌

2. 把订单记录、收款记录、成本发票、平台结算单都准备好

3. 有问题主动补报，态度好可以从轻处罚

4. 不要销毁证据、不要隐瞒，那样性质就变了（从偷税变成抗税）

5. 拿不准的建议找专业会计或税务师，别自己乱操作

https://www.chinatax.gov.cn/chinatax/n810219/c102025/c5192925/content.html
https://zhejiang.chinatax.gov.cn/art/2025/7/15/art_13226_639968.html
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第八部分：民宿老板避坑清单

1. 房费不要全部进个人卡不入账——民宿行业偷税第一大重灾区，POS机/二维码/微信收款码绑个人卡，流水一调一个准。

2. 客人不要发票也要申报收入——不要以为不开发票就不用交税，平台数据都联网了。

3. 收入按全额确认，不能按扣除平台抽成后的净额——平台服务费是成本，不是收入的抵减项。

4. 成本费用要有真实发票——不要虚列装修、布草成本，也不要为了凑小微优惠买票。

5. 房租尽量要发票——没有发票就不能抵成本，最后多交所得税。个人房东可以去税务局代开。

6. 个人房东出租房产要主动申报——个人出租住房有优惠（增值税3%减按1.5%，个税减按10%，房产税减按4%），但不申报就是偷税。

7. 按时报税，不要逾期——小规模按季度报，逾期会罚款、影响纳税信用。

8. 不要做两套账——现在数据都联网了，两套账根本藏不住，罚款是税款的2倍起。

9. 欠税不要躲——资金紧张主动申请延期，转移资金、换地方躲就是刑事责任。

10. 不要找不正规的中介代办税务——中介帮你"筹划"可能就是虚开，买票抵成本下游全被查。



懂物哥

民宿住宿行业税务工具书第 11 页 / 共 11 页

懂物哥说财税

电商老兵边做生意边学财税，说人话、不恐吓、给实招

懂物哥

微信扫码关注，回复【资料包】获取更多行业干货
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