特发地产公司员工大讲堂

“房地产企业营改增”相关知识培训

一、基本内容

二、销售管理

三、采购及合同管理

四、不动产销售及租赁

一、基本内容

1、什么是营改增？

公司由原来交营业税，改为交增值税。 
2016年 5月1日起，所有行业全面营改增，营业税退出历史舞台。 
2、行业扩围 ：
2012年1月1日 1+7：交通运输+部分现代服务业 
财税[2011]111号 

2014年1月1日 2+7：交通运输（含铁路）+邮政+部分现代服务业 
财税[2013]106号 

2014年6月1日 3+8：交通运输+邮政+电信+部分现代服务业（含影视） 财税[2014]43号 

2016年5月1日 所有行业全覆盖：统归销售服务、无形资产、不动产 财税[2016]36号 
3、营改增对房地产行业税负的影响 

A:利好主流城市布局企业，进一步加剧企业向一二线城市集中趋势。 
B:利好商办和产业园区布局完善的房业，并提升潜在投资意愿。 
C:对管控和上下游企业资源整合能力更强的要求
D:激发重建旧改项目的改造意愿。 
4、一般纳税人定义：

纳税人分为一般纳税人和小规模纳税人。 
年应税销售额超过 500 万元为一般纳税人；或年应税销售额未超过 500 万元，但会计核算健全能够提供准确税务资料也为一般纳税人。

5、增值税税额计算 
应纳税额=当期销项税额－当期进项税额 
当期销项税额 ＞ 当期进项税额   需交税 
当期销项税额 ≤  当期进项税额   不交税 
6、增值税发票分类 
一般纳税人：可以开具增值税专用发票，也可以开具增值税普通发票。 
小规模纳税人 ：可以开具增值税普通发票；增值税专用发票需到税务局代开。

全程网络化办税：
纳税人发票申领、开具、验旧、缴销、报税、查验、办理红字发票手续、系统升级以及纳税申报等大部分办税事项均可通过网络实现。
全国统一的发票真伪查验平台：
建立全国统一的发票真伪查验平台，向一般纳税人提供进项税额专用发票数据，向受票方及相关第三方提供普通发票数据查验服务。
7、丢失发票处理 
需提供以下资料： 
专用发票：向税局申请的《丢失增值税专用发票已报税证明》，加盖公章的记账联复印件 ；
普通发票：加盖公章的证明，加盖公章的发票记账联复印件。

8、对虚开增值税专用发票 的处罚
为他人虚开、为自己虚开、让他人为自己虚开、介绍他人虚开。 
开票人、法定代表人可最高判处十年以上有期徒刑或者无期徒刑。 
二、报销管理
1、开具增值税专用发票时需提供本单位的开票信息，当你拿到发票后尽快验证发票真伪，保障自身利益。
2、增值税专用发票抵扣联必须平整、完整、无划痕，严禁折叠、涂画、破损，粘贴。

3、发票粘贴要求：

增值税专用发票：报销时将发票联和其他附件一起粘贴；                  抵扣联用回形针别好，不用粘贴。 
增值税普通发票：只有一联，发票联，报销时将发票联和其他附件一起粘贴。可抵扣期限 

4、增值税发票办理认证：自开票日起180天（含当日）必须认证，且在认证的当月必须申报抵扣，否则无法抵扣。

5、请尽可能取得增值税专用发票。 
6、可抵扣增值税专用发票类型： 
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凭证种类

可抵扣进项税额

1

增值税专用发票

从销售方取得的增值税专用发票上注明的增值税额

。

2

机动车销售统一发票

从销售方取得的税控机动车销售统一发票上注明的增值税额

。

3

海关进口增值税专用缴款书

从海关取得的海关进口增值税专用缴款书上注明的增值税额

。

4

农产品收购发票或者销售发票

购进农产品

，

除取得增值税专用发票或者海关进口增值税专

用缴款书外

，

按照农产品收购发票或者销售发票上注明的农

产品买价和

13

%

的扣除率计算的进项税额

。

计算公式为：进项税额

=

买价

×

扣除率

买价

，

是指纳税人购进农产品在农产品收购发票或者销售发

票上注明的价款和按照规定缴纳的烟叶税

。

5

税收通用缴款书

从境外单位或者个人购进服务、无形资产或者不动产，自税

务机关或者扣缴义务人取得的解缴税款的完税凭证上注明的

增值税额。


7、不可抵扣进项税额类型：
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不可抵扣进项税额

1

用于简易计税方法计税项目

、

免征增值税项目

、

集体福利或者个人消费的购进货物

、

加工修理修

配劳务

、

服务

、

无形资产和不动产

。

其中涉及的固定资产

、

无形资产

、

不动产

，

仅指专用于上述

项目的固定资产

、

无形资产

（

不包括其他权益性无形资产

）

、

不动产

。

纳税人的交际应酬消费属于个人消费

。

2

非正常损失的购进货物

，

以及相关的加工修理修配劳务和交通运输服务

。

3

非正常损失的在产品

、

产成品所耗用的购进货物

（

不包括固定资产

）

、

加工修理修配劳务和交通

运输服务

。

4

非正常损失的不动产

，

以及该不动产所耗用的购进货物

、

设计服务和建筑服务

。

5

非正常损失的不动产在建工程所耗用的购进货物、设计服务和建筑服务。

纳税人新建、改建、扩建、修缮、装饰不动产，均属于不动产在建工程。

6

购进的旅客运输服务、贷款服务、餐饮服务、居民日常服务和娱乐服务。

7

财政部和国家税务总局规定的其他情形。

本条第（四）项、第（五）项所称货物，是指构成不动产实体的材料和设备，包括建筑装饰材料

和给排水、采暖、卫生、通风、照明、通讯、煤气、消防、中央空调、电梯、电气、智能化楼宇

设备及配套设施。


8、不可抵扣进项税的日常项目 
A:招待费;   B:差旅费中的餐饮、交通费;  C: 会议费中的餐饮费;

D:福利费 ;  E:交通费 
三、该购与合同管理
1、营改增后选择供应商： 
原则一 ：首选一般纳税人  原则二 ：确保税负相等 
2、17%材料采购策略比价表
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使用说明

增值税专用发票

17%

85.47+14.53=100

14.53

100%

增值税专用发票
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84.27+2.53=86.8

2.53

86.80%

从小规模纳税人处采购并
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3

%
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，

价税合计
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税合计价格的
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%

增值税普通发票

84.02

0

84.02%

不能取得的增值税专用发
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价税合计最多只能占
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3、11%服务采购策略比价表 
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价税合计

进项税额

采购价税合计

比例

使用说明

增值税专用发票

11%

90.09+9.91=100

9.91

100%

增值税专用发票

3%

89.37+2.68=92.05

2.68

92.05%

从小规模纳税人处采

购并取得

3

%

专票

，

价

税合计最多只能占一

般纳税人价税合计价

格的

92

.

05

%

增值税普通发票

89.10

0

89.10%

不能取得的增值税专

用发票

，

价税合计最

多只能占一般纳税人

价税合计价格的
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.

10
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4、6%服务采购策略比价表 仅供参考 
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进项税额

采购价税合计

比例

使用说明

增值税专用发票

6%

94.34+5.66=100

5.66

100%

增值税专用发票

3%

94.06+2.82=96.88

2.82

96.88%

从小规模纳税人处采

购并取得

3%

专票，价

税合计最多只能占一

般纳税人价税合计价

格的

96.88%

增值税普通发票

93.77

0

93.77%

不能取得的增值税专

用发票，价税合计最

多只能占一般纳税人

价税合计价格的

93.77%


5、建筑业 
一般纳税人以清包工方式、甲供工程方式以及老项目，可选择简易计税方法。 
即：应纳税额 = 不含税销售额 X 3%的征收率 
四、不动产销售及租赁
1、销售不动产，转让土地使用权，税率为11% 
不动产租赁税率：11%（包括不动产融资租赁和不动产经营租赁） 
有形动产租赁：17%（2014年1月1日已营改增）（视同买卖货物） 
不动产经营租赁：小规模纳税人和老项目按5%征收率缴纳增值税。（与销售不动产一样） 
2、5月1日之后取得的不动产， 买房获得的进项税额可以在销项税额里面抵扣掉，第一年可以抵扣60%，第二年抵扣40%。
3、不动产租赁合同条款注意事项： 
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