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           五、营改增差额征税项目及发票开具（22项）

1、提供物业管理服务售自来水

      接受物业管理服务的纳税人（一般纳税人/小规模纳税人），向服务接收方收取自来水水费，

已扣除其对外支付的自来水水费后的余额为销售额，按照简易计税办法依3%的征收率计算缴纳增

值税。

     【发票开具：即差额征税，全额开发票】

     【例1】物业管理服务的纳税人转收水费选择简易计税差额纳税，按照简易计税法方法依3%的

征税率计算缴费增值税，其中向服务接受方收取的自来水费10.3万（含税），对外支付的自来水

费8.24万元（含税），应纳税所得额=（10.3-8.24）/(1+3%)x3%=0.06万元。

       自来水水费10.3万（含税）可开具3%的增值税专用发票。

      



           五、营改增差额征税项目及发票开具（22项）

2、一般纳税人销售其2016年4月30 日前取得（不含自建）的不动产

     可以选择适应简易计税方法，以全部收入减去该项不动产购置原价或者取得不动产时的作价后

的余额，按照5%的预征率向不动产所在地的主管地税机关预缴税款，向机构所在地的主管国税机

关进行纳税申报。【发票开具：差额征税，差额开发票】

     

【例2】某纳税人销售商品房
适用差额征税。含税销售额
100万元，扣除额80万元，
征收率5%。
      原营业税=（1000000-
800000）x5%=10000元
      现增值税=（1000000-
800000）x5%/（1+5%）
=9523.81元
      金额=1000000-
9523.81=990476.19元



           五、营改增差额征税项目及发票开具（22项）

      3、劳务派遣服务：选择差额纳税的纳税人，向用工单位收取用于支付给劳务派遣员工工资、

福利和为其办理社会保险及住房公积金的费用，不得开具增值税专用发票，可以开具普通发票。

             a一般纳税人提供劳务派遣服务，可以选择差额纳税，已取得的全部价款和价外费用，扣

除代用工单位支付给劳务派遣员工的工资、福利和其办理社会保险及住房公积金后的余额为销售额，

按照简易计税方法依5%的征收率计算缴纳增值税。

     【发票开具：  1、两张发票，可以一张5%增值税专用发票，一张是增值税普通发票；

                           2、也可以一张增值税普通发票；

                           3、也可以一张6%全额增值税专用发票；

                           4、采用差额开票方式开具一张税率为“***”的增值税专用发票。】

       



    b小规模纳税人提供劳务派遣服务，可以选择差额纳税，以取得的全部价款和价外费用，扣除

代用工单位支付给劳务派遣员工的工资、福利和其办理社会保险及住房公积金后的余额为销售额，

按照简易计税方法依5%的征收率计算缴纳增值税。

      【发票开具：  1、两张发票，可以一张5%增值税专用发票，一张是增值税普通发票；

                            2、也可以一张增值税普通发票；

                            3、也可以一张3%全额增值税专用发票；

                            4、采用差额开票方式开具一张税率为“***”的增值税专用发票。】

           五、营改增差额征税项目及发票开具（22项）



           五、营改增差额征税项目及发票开具（22项）

      4、安全保护服务：比照劳务派遣服务政策执行

           a一般纳税人提供安全保护服务，可以选择差额纳税，以取得的全部价款和价外费用，扣除

代用工单位支付给外派员工的工资、福利和为其办理社会保险及住房公积金后的余额为销售额，按

照简易计税方法依5%的征收率计算缴纳增值税。

     【发票开具：  1、两张发票，可以一张5%增值税专用发票，一张是增值税普通发票；

                            2、也可以一张增值税普通发票；

                            3、也可以一张6%全额增值税专用发票；

                            4、采用差额开票方式开具一张税率为“***”的增值税专用发票。】

       



           五、营改增差额征税项目及发票开具（22项）

    b小规模纳税人提供安全保护服务，也可以选择差额纳税，以取得的全部价款和价外费用，扣

除代用工单位支付给外派员工的工资、福利和为其办理社会保险及住房公积金后的余额为销售额，

按照简易计税方法依5%的征收率计算缴纳增值税。

      【发票开具：  1、两张发票，可以一张5%增值税专用发票，一张是增值税普通发票；

                            2、也可以一张增值税普通发票；

                            3、也可以一张3%全额增值税专用发票；

                            4、采用差额开票方式开具一张税率为“***”的增值税专用发票。】



           五、营改增差额征税项目及发票开具（22项）

          5、人力资源外包服务：纳税人（一般纳税人/小规模纳税人）提供人力资源外包服务，按照经

纪代理服务缴纳增值税，其销售额不包括受客户单位委托代为向客户员工发放的工资和代理缴纳的社

会保险、住房公积金，不得开具增值税专用发票，可以开具普通发票。

          一般纳税人提供人力资源外包服务，可以选择适用简易计税方法，按照5%的征收率计算缴纳

增值税。

        【发票开具：  1、两张发票，只就代理费开具6%或5%或3%专用发票，剩余部分开具普通发票；

                            2、全额一张普通发票；

                            3、也可以一张6%全额增值税专用发票；

                            4、采用差额开票方式开具一张税率为“***”的增值税专用发票。】

       



           五、营改增差额征税项目及发票开具（22项）

          6、一般计税方法计税的建筑服务：一般纳税人跨县（市）提供建筑服务，适用一般计税方法

计税的应取得的全部价款和价外费用为销售额计算应纳税额。纳税人应以取得的全部价款和价外费用

扣除支付的分包款后的余额，按照2%的预征率在建筑服务发生地预缴税款后，向机构所在地主管税

务机关进行纳税申报。

         【发票开具：  全额开具11%专用发票】

                          



           五、营改增差额征税项目及发票开具（22项）

          7、简易计税方法计税的建筑服务：纳税人（一般纳税人/小规模纳税人）提供建筑服务，适用

简易计税方法的，以取得的全部价款和价外费用扣除支付的分包款后的余额为销售额。

            a小规模纳税人跨县（市）提供建筑服务，应以取得的全部价款和价外费用扣除支付的分包款

后的余额为销售额，按照3%的征收率计算应纳税额。

          【发票开具：  全额开具3%专用发票，差额征税】

                               



           五、营改增差额征税项目及发票开具（22项）

         8、一般计税方法计税的房地产项目：房地产开发企业中的一般纳税人销售其开发的房地产项目

（适用简易计税方法的房地产老项目除外），以取得的全部价款和价外费用，扣除受让土地时政府部

门支付的余额为销售额。

         【发票开具：  全额开具11%专用发票，差额征税】

                               



           五、营改增差额征税项目及发票开具（22项）

         9、一般计税方法计税的2016年4月30日前取得的不动产（不含自建）：适用一般计税方法计

税的，以取得的全部价款和价外费用为销售额计算应纳税额。上述纳税人应以取得的全部价款和价外

费用减去该项不动产购置原价或者取得不动产时的作价后的余额，按照5%的预征率向不动产所在地

的主管地税机关预缴增值税，向机构所在地的主管国税机关进行纳税申报。

          【发票开具：  一张发票，全额11%专用发票】

                               



           五、营改增差额征税项目及发票开具（22项）

         10、一般纳税人销售其2016年5月1日后取得的（不含自建）不动产：应适用一般计税方法，

以取得的全部价款和价外费用为销售额计算应纳税额。纳税人应以取得的全部价款和价外费用减去该

项不动产购置原价或者取得不动产时的作价后的余额，按照5%的预征率向不动产所在地的主管地税

机关预缴增值税，向机构所在地的主管国税机关进行纳税申报。

          【发票开具：  一张发票，全额11%专用发票】

                               



           五、营改增差额征税项目及发票开具（22项）

         11、小规模纳税人销售其取得（不含自建）不动产（不含个体工商户销售购买的住房和其他个

人销售不动产）：应以取得的全部价款和价外费用减去该项不动产购置原价或者取得不动产时的作价

后的余额为销售额，按照5%的征税率计算应纳税额，纳税人应按照上述计税方法向不动产所在地的

主管地税机关预缴增值税，向机构所在地的主管国税机关进行纳税申报。

          【发票开具：  一张发票，差额开票功能来实现，可以是5%专用发票】

                               



           五、营改增差额征税项目及发票开具（22项）

         12、其他个人销售其取得（不含自建）的不动产（不含其购买的住房）：应以取得的全部价款

和价外费用减去该项不动产购置原价或者取得不动产时的作价后的余额为销售额，按照5%的征收率

向不动产所在地的主管地税机关申报预缴纳增值税。

          【发票开具：  一张发票，差额开票功能来实现，可以是5%专用发票】

                               



           五、营改增差额征税项目及发票开具（22项）

         13、北京市、上海市、广州市和深圳市，个体工商户和个人销售购买的住房：将购买不足2年

的住房对外销售的，按照5%的征收率全额缴纳增值税；将购买2年以上（含2年）的非普通住房对外

销售的，以销售收入减去购买住房借款后的差额按照5%的征收率缴纳增值税；个人将购买2年以上

（含2年）的普通住房对外销售的，免征增值税。

         【发票开具： 1、  一张发票，全额5%专用发票】

                              2、 一张发票，差额开票功能来实现，可以是5%专用发票】

                               



           五、营改增差额征税项目及发票开具（22项）

         14、金融商品转让：按照卖出价扣除买入价后的余额为销售额。

         【发票开具：不得开具专用发票，可以开具普通发票】

                       



           五、营改增差额征税项目及发票开具（22项）

         15、中国证券登记结算公司的销售额：不包括以下资金项目：按规定提取的证券结算风险基金；

代收代付的证券公司资金交收违约垫付资金利息；结算过程中代收代付的资金交收违约罚息。                         

         【发票开具：虽没明文禁止，但既然不属于应征增值税的销售额，自然不能全额开具增值税专用

发票，属于销售额部分可以开具6%或3%专用发票；也可参照前例差额开具增值税专用发票，具体规

定待明确】

                       



           五、营改增差额征税项目及发票开具（22项）

         16、经纪代理服务：已取得的全部价款和价外费用，扣除向委托方收取并代为支付的政府性基

金或者行政事业性收费后的余额为销售额。                       

         【发票开具：向委托方收取并代为支付的政府性基金或者行政事业性收费不算价外费用，也不必

开具发票，只就代理费开具专用发票】

         



           五、营改增差额征税项目及发票开具（22项）

17、旅游服务：纳税人（一般纳税人/小规模纳税人）提供旅游服务，已取得的全部价款和价外费用，

扣除向旅游服务购买方收取并支付给其他单位或者个人的住宿费、餐饮费、交通费、签证费、门票费

和支付给其他接同旅游企业的旅游费用后的余额为销售额。

           【发票开具： 1、两张发票，差额扣除部分不得开具专票，可以开普通发票；

                                2、 也可差额开具一张增值税专用发票】



           五、营改增差额征税项目及发票开具（22项）

18、融资租赁和融资性售后回租业务

 a经批准经人民银行、银监会或者是商务部从事融资租赁业务的试点纳税人，提供融资租赁服务，以

收取的全部价款和价外费用，扣除支付的借款利息、发行债券利息和车辆购置税后的余额为销售额。

           【发票开具： 可全额开具专票，差额征税】

b经批准经人民银行、银监会或者是商务部从事融资租赁业务的试点纳税人，提供融资性售后回租服务，

以收取的全部价款和价外费用（不含本金），扣除对外支付的借款利息、发行债券利息后的余额为销

售额。

          【发票开具： 可全额（不含本金）开具专票，本金可以开具普通发票】



           五、营改增差额征税项目及发票开具（22项）

18、融资租赁和融资性售后回租业务

 c 试点纳税人根据2016年4月30日前签订的有形动产融资性售后回租合同，在合同到期前提供的有形

动产融资性售后回租服务，可继续按照有形动产融资租赁服务缴纳增值税。继续按照有形动产融资租

赁服务缴纳增值税的试点纳税人，经批准经从事融资租赁业务的根据2016年4月30日前签订的有形动

产融资性售后回租合同，在合同到期前提供的有形动产融资性售后回租服务，可以选择一下方法之一

计算销售额：

           【发票开具： 可全额开具专票，差额征税】



           五、营改增差额征税项目及发票开具（22项）

18、融资租赁和融资性售后回租业务

 c -1以向承租方收取的全部价款和价外费用，扣除向承租方收取的价款本金，以及对外支付的借款利

息(包括外汇借款和人民币借款利息）、发行债券利息后的余额为销售额。

       【发票开具：向承租方收取的有形动产价款本金，不得开具专票，可以开具普通发票。其余部分

可以开具专票】



           五、营改增差额征税项目及发票开具（22项）

c -2以向承租方收取的全部价款和价外费用，扣除支付的借款利息（包括外汇借款和人民币借款利

息）、发行债券利息后的余额为销售额。

        注：《财政部国家税务总局关于全面推开营业税改征增值税试点的通知》（财税[2016]36号）

附件2：《营业税改征增值税试点有关事项的规定》第一条。

         发票开具：全额可以开具发票】

           

18、融资租赁和融资性售后回租业务



           五、营改增差额征税项目及发票开具（22项）

19、航空运输服务：航空运输企业的销售额，不包括代收的机场建设费和代售其他航空运输、

企业客票而代收付的价款。

      【发票开具：行程单的多，也有普通发票的，旅客运输服务不得抵扣。】

20、客运场站服务：一般纳税人提供客运场站服务，以其取得的全部价款和价外费用，

扣除支付给承运方运费后的余额为销售额。

       【发票开具：旅游运输都不能抵扣进项税额，可以全额开具专票，开了也白开而已，普通车票】



           五、营改增差额征税项目及发票开具（22项）

21、电信企业为公益性机构接受捐款服务：中国移动通信集团公司、中国联合网络通信集团有限

公司、中国电信集团公司及其成员单位通过手机短信公益特服号为公益性机构接受捐款，以其取得的

全部价款和价外费用，扣除支付给公益性机构捐款后的余额为销售额。其接受的捐款，不得开具增值税专用发票。

        【发票开具：其接受的捐款，不得开具增值税专用发票，可开具普通发票】

22、转让2016年4月30日前取得的土地使用权：纳税人（一般纳税人/小规模纳税人）转让2016年

4月30日前取得的土地使用权，可以选择适用简易计税方法，以取得的全部价款和价外费用减去取得

该土地使用权的原价后的余额为销售额，按照5%的征收率计算缴纳增值税。

      【发票开具：同不动产，可简易计税，差额开票功能实现。】



感谢聆听
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