海外人士美国房产收益报税常见问题
    当非居民外籍人士在美国投资购买房地产并出租时，便有了需要向美国政府申报其个人所得税的义务。 物业房产税会收到房产税的账单，房产税不需申报，收到多少账单就交多少。我在这里给您报的是所得税。2023出租收益联邦所得税的截止日期是2024年6月15日（延期申报截止日为10月15日）。
    在美国报税，不需要提供小票或者收据或者发票。为了产生公司经营收入而必须发生的合情合理的费用都可以抵扣。原则上来说，如果税务局检查到您，您要对您的费用提供证明，让对方相信：第一，是当年付出的真实的费用；第二，是公司必须的费用；我在这里的角色不是审计师，税务局对我们的要求是相信客户提供的数据。我和税务局都不需要任何的票据。 
    假设一栋价值50万美金的房产，一年的租金收入有3万6千美金，扣除物业费，房地产税，基本维修，水电费，及折旧共2万美金，则此出租房产净收入为1万6千美金，符合10% 及12%两段等级税率，以单身税率 （外国人报税不能夫妻合报）大概需缴纳1920美元的联邦个人所得税。同时，出租房产所得的净收入也需要向所在州申报个人所得税。不同州的州税也不同。 佛州没有州税，所以个人名义持有的房产。不需要申报并且缴纳州税。
    假设一年的租金收入有1万2千美金，扣除物业费，房地产税，基本维修，水电费，及折旧共2万美金，则此出租房产净亏损为8千美金。不要以为出租房产处于亏损状态无需缴纳个人所得税就不需要申报。这种想法是不正确的。因为如果你不做申报，美国国税局会根据此房产的租金收入1万2千美金计算个人所得税。使得原本因亏损无需缴纳个人所得税的年度而收到美国国税局的税务单。
2023年的税率，以单身为例：
[image: ]
什么费用可以抵扣？
1） 报税年度有赴美看房考察/收房的费用么？哪怕当年没有出租收入，税法也认可是为这个投资而产生必须必要的前期费用。比如23年购买了房产，花费了5000刀的机票，酒店，租车费用（如果全家旅行，原则上只能申报产权证上的人员的相关费用）；房屋24年才开始出租。这$5K可以作为投资房产的亏损放入23年税表，24年出租后如果有净利润，会先冲减以前年度累计的出租损失后的净利润为24年税基报税。美国出租房屋报税一般使用收付实现制，意思是，当年发生的成本开支只能在当年的税表里面体现；不能放入24年税表里面做抵扣项目。其他费用类别见下面的截图：
 [image: ]
2） 哪怕2023年没有租金收入，比如房子24年才开始出租，23年花费差旅费（20223（1/1 ~12/31）期间户主的机票酒店租车费用）等等是可以进入23年的购房成本的，但是原则上23年花费的费用，只能在23年税表里面体现出租亏损。24年出租后如果有净利润，会先冲减以前年度累计的出租损失后的净利润为24年税基报税。

外籍人士在美国卖房时如何缴税？
1980年通过的《外国人投资房地产税法》(The Foreign Investment in Real Property Tax Act of 1980)，简称FIRPTA，规定非居民外籍人士出售或转让在美国房产时，必须预缴所得税。如果房子是两个人或者多个人共同持有，对于将来出售房产的时候有影响，必须产权证的每个人都需要申请税号。主要是将来出售的时候，产权公司会按照产权证的每个拥有者的产权比例，按照15% 的售价做所得税预扣，这是法律规定，这个预扣的所得税是可以通过年终报税索要回来的。税务局退还给您的前提是，产权所有人在持有这个出租房产期间每年都有报税，对应税利润上缴所得税。如果报税记录不完整，这个临时多预扣的所得税是不能退还的。预扣税可以选择下面两种方式申请退还：
1） 8288A
    填写表格8288和8288A，提前预扣卖房价格15%的税款，预缴税将由买方从交易金额中扣除，在产权转让后的20天内，交给税务局。如果房产交易完成后20天内，没有将税款和表格交到税务局，会收到罚金及其利息。如果是2023年递交的8288A表格，必须等到2024年2月底申报个人所得税时申报退回预缴所得税，从税表提交给税局后计算，时间周期为1-3个月； 请看尾页附件8288截图-1.
2） 8288B（预扣减免申请）
    在房产转让前或当天提交表格8288B，把15%的税款预扣在过户公司下，等税务局批准预扣证明后，过户公司直接将税款退给您，时间预期为9-12个月。由于税款是从过户公司（Title Company)支付的，房主可以要求过户公司将税款直接电汇到大陆的账户。如果等到第二年报个人税时申请退税，税务局只能以寄支票或者直接存到纳税人美国账户的方式退税。申请8288B后，税务局只是批准了提前退税的申请，第二年还是必须要报个人所得税。因为房子不论是出租还是自住、是否申请了预扣，出售资产时的资本利得是个人所得税需要申报的内容。此方式适用于有税号和有全套报税记录的客户。
如果未能在规定时间内提交表格和支付预缴税，将收到税务局的罚款。需要注意的是，为了顺利拿回预缴的税款，卖方必须要有美国报税号 (ITIN)和完整报税记录。
[bookmark: _Hlk130297266]目前我们不建议使用8288B的预扣减免申请，基于过去 (2022年)售房进度而言，要收到税局批准的减免申请起码是12-14个月的时间；比2021年以前的进度缓慢了许多，而且对于卖家而言，做8288B预扣减免申请的费用稍微高些，所以我们不建议做。请看尾页附件8288-截图2，客户2022年1月售房，2023年3月份才收到税局的批准，周期已经远远超过了预期的9-12个月的时间。

外籍业主出售房产时资本利得税如何计算？  
    
    外籍人士出售房产时，出售当年的所得税申报包括以下3个部分：
1） 出售前的租金净收益；
2） 以前年度累计亏损递延 carry over;
3） 资本利得重新计算。什么是资本利得税需要重新计算？最简化的讲，30万买房子，35万卖出，账面的买卖差价为5万；但是如果已经出租了4年，房屋和家具已经折旧了4年：比如折旧额已经使用了5万美金，那么您的房产出售时的税基就不是30万，而是30-5=25万。25万是您这个房子净现值tax basis (net booking value). 真实的资本利得（还原折旧后）即为35万-25万=10万美金。当然实际计算的时候还需要考量很多因素：土地不折旧；累计亏损递延；出售费用抵扣等等。

    资本利得比如10万的资本增值，在没有其他收入支出的情况下估算，外国业主要在当年缴纳多少所得税呢？
1） 如果是1个业主单独持有10万资本增值，估算的当年所得税应缴纳$15000；
2） 如果是2个业主共同持有，因为平摊利润后个人税率阶梯保持不变，估算的当年的所得税每人应缴纳$7500，两人共计$15000，和单个人持有缴税金额相同；
3） 如果是3个业主共同持有，因为平摊利润导致个人税率阶梯降低为0，估算的当年的所得税每人应缴纳$0, 比单个人持有节省$15000。

如果总值5万的资本增值，在没有其他收入支出的情况下估算，外国业主要在当年缴纳多少所得税呢？
1） 如果是1个业主单独持有5万资本增值，估算的当年的所得税应缴纳$7500；
2） 如果是2个以上业主共同持有，因为平摊利润导致个人税率阶梯降低为0，估算的当年的所得税每人应缴纳$0，比单个人持有节省$7500。

2023 Capital Gaines Tax Rate Thresholds
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申报售房退税税表需要提供什么资料？
1） 一个美国收信地址 （需要有人查看信件）
2） 一个美国境内的银行账号（routing number and account number）
税局退税的方式有两种，直接银行转账或者邮寄支票。税局只能转账到美国境内的银行账号，一切国外的银行账号税局没法转账，这是税局的要求。税局要选择哪一种方式给您退款是他们内部的决定，看他们自己对您的评估风险而决定。当然直接银行转账快捷安全；如果税局选择邮寄支票，提供一个美国收信地址会大大降低邮件寄失的风险。税局的支票邮寄到国内的地址是没办法到达的，98%的机率会寄失。
**您实在无法找到一个美国地址的情况下，可以用我们PO box邮箱地址，额外收费$150.00。

查询退税状态，可以进入以下网站查询：Get Refund Status (irs.gov) 。所需要的资料在您的税表底稿都有。

税局的退税支票寄出，可是没有收到，应该怎么处理？
**唯一的方法就是要求税局追踪支票**
税局给您选择邮寄支票，由于各种的原因超过了预计的时间而没有送达到您的地址，这个时候我们唯一能做的就是填一份3911表提交给税局。这份表格的目的是让税局内部调查，追踪支票的路径，确认支票真的寄失了而没有送达到您的地址，然后他们会给您重新邮寄一张支票。这个过程非常缓慢，6-9个月的时间不等，而且需要很多电话协调和日后跟进的手续。时间的长短不是我们来控制，看税局处理的进度；只能耐心等待给他们时间来处理。我们填3911表递交给税局和日后跟进的工作，费用是$400一份。请看退税截图-1.

怎么通俗易懂理解1031置换？
1031是递延资本利得税，不是豁免。具体简化解释是这样处理的： 10年前50万买了一个资产目前市场价值100万；23年 置换了一个60万市场价的资产，收到了40万的补助，这个补助叫taxable boot, 23年按照资本利得税交税；但是50万到100万的10年直接增值50万，可以不用在23年出售当年交税，递延到出售60万资产的时候。但是60万资产的入账价值是10年前购买房子的原始成本50万，所以如果2025年出售60万房子的时候如果是售价70万，那么年2026年销售当年要交的所得税是70万-50万。


外国人报税号所需文件和基本流程
 税号申请W7需要原件签字2份，将W7邮寄给会计师。如果房子是两个人或者多个人共同持有，产权证的每个人都需要申请税号。(如果是24年才出租房屋， 23年不需要报税，除非是23年有看房考察的费用).
申请外国人报税号所需文件（除W7 需要原件邮寄过来之外，其他文件均要清晰扫描件，而不是随意微信照片）：
1） 手持护照的清晰照片--如附件（微信传递或者电子邮件都可以）(如果和客人面谈，则不需要)；
2） 签字的购买房产的结算文件HUD，(您可以向房产经纪人索要); 如果是当年出租的房租，额外需要管理公司证明信 (我可以向房产管理公司索要，请提供管理公司的联系方式); 如果是上年出租的房屋，税号申请和当年税表一起提交的税号申请，则不需要管理公司证明信（现在税务局不批准没有和税表或者管理信一起递交的税号申请，他们觉得申请税号就是因为报税需求，所以税表或者管理信必须要其一）; 当年出租的房屋涉及不到缴税问题，故交管理信。 
3） 护照和签证页清晰复印件；
4） 国内居住地址和电话； 
5） 2021，2022赴美天数 和2023年赴美时间段，具体几月几号到几月几号。
6) 打印2份W7，签字并邮寄。我们会把填好的W7-税号申请表发给您签字，您签字后把原件快递到以下地址。邮寄地址：618 Osprey Lakes Cir, Chuluota, FL 32766, 收件人 Youshan Zhao（电话：724-557-8193）。邮寄前先通知会计师下。
7）美国房产怎么报税，什么收入需要报税，什么成本可以抵税，您可以向我索要具体说明文件。
申请税号一般税务局审批时间是8-12周，年底年初报税期间时间更长,批准后我们公司会主动联系您。费用是$350一位 （包括后续5年后第一次更新费用）; 2024年6-15日前报2023年的联邦所得税。


8288截图-1
以下是一份售房退税税表2/18/2023年电子提交出去的，税局已在3/8/2023年把退税款银行转账的方法直接存入客户的银行账号里，周期不到一个月。
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8288-截图2
以下这份税局的回执单是8288B，售房13个月以后才收到税局的批准信。
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Description automatically generated]


退税截图-1
以下的截图税局在3/24/2023邮寄出支票，在4/21/2023这个时间以后没有收到，可以联系我们填一份3911表提交给税局用于追踪支票。
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Description automatically generated with low confidence]
image4.png
Rate

0%

15%

20%

Single

$0 - $44,625

$44,626 —
$492,300

$492,300+

Married Filing
Jointly

$0 - $89,250

$89,251 - $553,850

$553,850+

Married Filing
Separately

$0 - $44,625

$44,625 - $276,900

$276,900+

Head of
Household

$0-$59,750

$59,751 —
$523,050

$523,050+




image5.emf
申请

ITIN

税号所需资料

所需资料 是否提供 参考模板

1

手持护照照片

#'附件1 照片模板'!A1

2

护照和美国签证页清晰平整扫描件

#'附件2 护照扫描模板'!A1

3

如果没有美签，请扫描身份证

4

签字的

w7

表原件两张

 

（我们填表您签字）

#'附件3 W7表格'!A1

5

国内居住地址电话

#个人信息!A1

6

最近一次来美的日期

#个人信息!A1

7

管理公司证明信

 

（如果是和税表一同递交的申请则不需管理公司证明信）

#'附件4 管理公司证明信模板'!A1

8

购买房产的正式结算文件

HUD

，请向地产经纪人索要电子版本

***

资料可以直接发到微信群或者发我们公司邮箱

 taxfloridacpa@gmail.com


image6.png
@ Peng, Ziyi 1040NR 2022 E-file has been accepted by the agency.

Retum Name Jurisdiction Type SubType Status Status Date Refund Amount
Peng, Ziyi 1040NR 2022 Federal 1040 Federal  Accepted 2/18/2023 6:10:26 PM $71,58000
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Internal Revenue Service Department of the Treasury
P.O. Box 409101

Ogden, UT 84409 Date of the Withholding Certificate:|03/24/2023

Taxpayer Identification Number: | 319
File Number: 202201711
YANJUN .

% YOUSHAN ZHAO CPA CPA SERVICES Contact Person: CUSTOMER SERVICE
618 OSPREY LAKES CIR Contact Telephone Number: 267-941-1000
CHULUOTA , FL 32766 (Not a toll-free number)

Contact Hours: 06:00 am - 9:00 pm
Dear YANJUN JING:

We received Form 8288-8,

Application for Withholding Certificate for Dispositions by Foreign Persons of
U.S. Real Property Interests of January 19, 2022
'

's Form 8288-B is for the disposition of the U.S. real
property interest described as ISSIMMEE, FL. The transferor of the described property is
YANJUN JING and the transferee is WANDA ALMANZAR SEPULVEDA .

This letter is your approved withholding certificate and your legal notification that the required withholding
amount for $580,000.00 tax liability for the disposition of the U.S. real property interest described above would
exceed their maximum tax liabiiity. Therefore, we reduced the required withholding to $8,978.00, which

the transferee must remit to the IRS along with Form 8288 and 8288-A by the twentieth (20th) day

following the date of this withholding certificate letter. We also determined that substitution of the reduced

withholding amount would not jeopardize the collection of the tax imposed on any gain reported from the
disposition of the U.S. real property interest.

As a reminder, this withholding certificate doesn't eliminate the requirement to file a U.S. income tax return
to report this transaction,

\f you have any questions, please call customer service. The telephone number and hours appear above,

{fthe number is outside your local calling area, there will be a long-distance charge o you. Or, you may
write to us at the address shown at the top of this letter.
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action until then
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需要提供装修完成的日期

净利润

0 0 0 0 0 0

房主

2021

，

2022

，

2023

赴美天数分别是多少？其中

2023

年

 

赴美时间段，具体几月几号到几月几号

?

回答：

房主签证类别，国内居住地址和电话，有无办理过移民

回答：

其他

3

其他

1

其他

2

地税

 / Property Taxes

水电费

 / Utility

差旅费

 / Travel Expense

出租房家具

 / Rental Home 

Appliance

大型装修

/Home Improvement

房屋出租损益表

Rental Income Expense

广告

 / Advertisement

清理及维护费

 / Maintenance

网站佣金

 / Finder's Fee



保险

 / Insurance



贷款利息

(

美国境内的贷款公司

) / 

Mortgage Interest(only for US 

其他税

 / Other Taxes

社区管理费

 / Association 

Fee(HOA Fee)

修理费

 / Repair

法律及其他专业服务费

 / 

Professional Fee

管理费

 / Management Fee


