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上 个 月 大 野 木 会 计 集 团 的 新 闻 快 讯 中 向 大 家 介 绍 了  财 政 部  国 家 税 务 总 局 3月 28日 发

布了 从 5月 1日 开始实施的《 关于全面推 开 营业税改征增 值税试点的 通知》（财税 [2016]36

号）。 至此， 2012年从  上海开始 的“营改 增”流通税改革 将最终剩 余的征营业 税的 建筑

业 、 房 地 产 业 、 金 融 业和 生 活 服 务 业 改 征 增 值 税 。 根 据 本 次 实 施的 通 知 ， 在 实 际 工 作 中

可能 会对 以下 几个方面 有 影响。    

 

１．增值税计算的概要 

（１）税率 

 ① 标准税率（除了下述的②～⑤以外）・・・6％ 

 ② 建筑、房地产租赁销售、土地使用权转让、交

通运输、通信等 ・・・ 11％ 

 ③ 有形动产租赁 ・・・ 17％ 

   （融资性售后回租按照金融交易税率为 6％） 

 ④ 国内企业、个人特定的跨境人民币征税交易 

    ・・・零税率 

 ⑤ 小规模纳税人（不论行业）・・・3％ 

※ 年应纳税所得额小于 500 万元的可以选择成为

小规模纳税人 

 

（２）缴纳税额的计算方法 

 ① 一般纳税人： 

    销项税额－进项税额（※） 

 ② 一般纳税人的特定征税行为： 

    含税销售收入÷（１＋征收率）ｘ征收率 

    4 月 30 日以前开工的建筑工程老项目（征收

率可选 3％）、房地产老项目（征收率可选 5％） 

 ③ 小规模纳税义务人： 

    含税销售收入÷（１＋征收率）ｘ征收率 

 ④ 国外企业、个人的代扣代缴税额： 

    支付金额÷（１＋税率）ｘ税率 

（※）下述项目相关的进项税不可以抵扣 

  ✔简易计税方法、免征增值税项目、集体福利或

者个人消费 

  ✔非正常损失 

  ✔旅客运输服务业、贷款服务、餐饮服务、居民

日常服务、娱乐服务 

  ✔ 其他财政部 国家税务总局规定的内容 

 

２．给企业实际操作带来的影响 

（１）工厂、办公室、公司住宅的租赁 

①改征增值税后的税负 

  企业租赁的工厂、办公室、派驻人员的公司住宅

费为征增值税的项目，房地产租赁的一般纳税人税

率为 11％。 

因为之前的营业税税率为 5％，单从税率来说是

大幅上涨的。但是  如果承租方和出租方双方都是

一般纳税人的话、承租方支付的增值税为可抵扣税

额，所以实际上是不产生税负的。 

但是，不能抵扣增值税税额的小规模纳税人、改

征增值税的代表处等，如果含税租赁费增加的话，

实际上税负是有所增加的。 

并且，如果出租方为增值税小规模纳税人的话，

增值税税率为 3%，比之前 5%的营业税税率是有所

下降的，因此减少了该租赁交易相关的流通税负担。

另外，由于小规模纳税人开具的发票，进项税在承

租方是无法抵扣的，所以对于向小规模纳税人支付

的租赁费为含增值税金额应作为费用处理。   

②房地产租赁业的过渡期处理 

房地产租赁业 2016 年 4 月 30 日以前取得的自有

房产相关的使用费收入，可以选择按照 5％的简易

税率计算（只按照销售收入计算纳税额的方法）。 

已经以自有房产进行房产租赁的情况，一般来说

如果可以进行抵扣税额的进项税比较少，我们一般

认为选择简易计税的方法是对企业比较有利的。出

租方如果选择简易计税方法的话，从结果来说税负

与之前的营业税税负是没有变化的。 

③增值税纳税人的不同地位有不同的对应方法 

出租方为小规模纳税人以及采用简易计税方式

的一般纳税人，与之前的税负比并没有增加，所以

税制改定后现行的租赁费可以作为包含增值税的

租赁费来对应。 

但是，出租方为按照一般纳税人原则计税的，可



能会提出对现行的租赁金额的增值税，由哪一方来

负担的确认，或者乃至上涨租赁费等的相关提议。 

综上所述，请特别注意由于出租方及承租方的增

值税纳税义务人的不同地位（一般纳税人或小规模

纳税人），对交易金额的增值税有不同处理方式，

会导致税务负担和费用负担有所不同。 

   

（２）母公司贷款和银行借款的利息 

与母公司间缔结的母公司贷款的利息，以前按照企

业所得税 10％和营业税 5％缴纳，作为必须由借出方

负担的税款，由支付方进行代扣代缴。 

由于本次改定，支付利息作为金融交易须缴纳增值

税，所以在签订母公司贷款合同的时候，需要明确注

明支付的利息是否包含增值税。 

并且，从银行借款的利息也当然应当缴纳增值税。

现在，各银行对各开户企业要求提供用于增值税纳税

义务人情况登记所需要的资料。 

另外，支付利息所缴纳的增值税是不能进行抵扣的，

借款方支付利息所缴纳的增值税应作为费用处理。 

 

（３）佣金交易 

贸易公司等，除了通常的商品销售以外，也会有中

介费、佣金交易，该交易也从以前的营业税改征为增

值税，所以当发生佣金交易须缴纳的增值税的情况，

必须要在合同中写明增值税由哪一方负担。 

 

（４）产品的销售和设置、安装等的交易 

 发生单独的设置安装业务，以前应缴纳营业税，本

次改定之后变更为征收增值税，适用于建筑、设置安

装业务 11％的税率。 

 当伴随着销售产品而发生的设置安装业务而订立了

一体业务合同的话，作为混合交易，按照合同中较高

征税率的销售产品交易征税。 

  但是，建筑、安装业务在实际操作中，以前就有征

收 3％营业税和 5％营业税，以及按照现代服务业征收

6％增值税等各种不同处理方式同时存在的情况。即便

在改征增值税以后，对修理修补和维修保养行业的征

税处理上也没有明确规定，今后在实际运用上可能会

造成混乱。 

  

（５）代表处的经费征税 

关于代表处的征税方法，按照经费缴纳税款的代表

处，除了需要缴纳企业所得税，也有地区需要缴纳营

业税。 

关于按照经费缴纳税款的代表处的纳税处理，本次

税制改定，是否按照⑤的方式处理，据说也有一些地

区已经提出要求让代表处选择成为一般纳税人或者小

规模纳税人。 

截至 4 月 22 日电话确认了北京市的所属税务局，

回答为具体的事项还没有明确，请等待税务局的通知。 

 

３．注意事項 

本次新从营业税变更为增值税纳税的企业，需要在

所属税务局办理增值税一般纳税人认定和发行抵扣专

用发票所需的手续，但是在增值税抵扣专用发票发行

手续办理未完成之前，发生业务立即付款后可能有在

支付后或支付前无法及时取得发票的情况。发生这种

情况时，就需要特别注意日后回收增值税抵扣专用发

票。 

增值税一般纳税人企业要进行支付相关的增值税税

额抵扣，必须取得“增值税抵扣专用发票”。取得的“增

值税抵扣专用发票”必须在发行日后的 180 天内办理

“认证”手续，所以比起之前来说今后对发票的管理

变的尤其重要。 

 

４．总结 

本通知从发布到执行的期间比较短、具体的内容还

有很多不明确的地方。上述内容与今后的补充通知或

各地方税务局开展的学习说明会也许会有不一致的地

方，在实际操作中请注意按照补充通知和各地方税务

局的指导内容进行对应。 

（以上） 


