上海市国家税务局公告2016年第6号：上海市国家税务局关于发布《纳税人跨区（县）提供不动产经营性租赁服务增值税征收管理操作办法（试行）》的公告

2016-04-30

根据《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）、《国家税务总局关于发布〈纳税人提供不动产经营租赁服务增值税征收管理暂行办法〉的公告》（国家税务总局公告2016年第16号）有关规定，结合本市实际，制定了《纳税人跨区（县）提供不动产经营性租赁服务增值税征收管理操作办法（试行）》，自2016年5月1日起执行。
 
　　特此公告。
    上海市国家税务局

2016年4月30日

纳税人跨区（县）提供不动产经营性租赁服务增值税征收管理操作办法（试行）

　　纳税人在本市跨区（县）以经营性租赁方式出租不动产，应按照规定的纳税义务发生时间和计税方法，向不动产所在地主管税务机关预缴税款，向机构所在地主管税务机关申报纳税。 
　　一、适用范围 
　　单位和个体工商户（以下简称纳税人）发生跨区（县）以经营租赁方式出租本市范围内不动产的行为，适用本办法。 
　　跨区（县）是指纳税人机构所在地与不动产所在地不在同一区县，具体行为包括以下类型： 
　　（一）外省市纳税人在本市出租不动产； 
　　（二）本市纳税人在本市跨区（县）出租不动产。
　　其他个人出租不动产，应向不动产所在地主管税务机关申报纳税，不适用本办法。
　　二、预征率 
　　纳税人预缴税款时，应将取得的租金收入（不含收取的押金）换算成不含税销售额，按照适用的预征率预缴税款。
　　（一）一般纳税人出租不动产适用一般计税方法计税的，预征率为3％。 
　　（二）小规模纳税人和个体工商户出租不动产（不含个体工商户出租住房），适用简易计税方法计税的，预征率为5％；一般纳税人出租其2016年4月30日前取得的不动产，选择简易计税方法计税的，预征率为5％。 
　　（三）个体工商户出租住房，按照5%的征收率减按1.5%计征。 
　　三、预缴税款计算 
　　（一）适用一般计税方法计税的，按照以下公式计算应预缴税款：
　　应预缴税款＝含税销售额÷（1+11%）×3%
　　（二）适用简易计税方法计税的，按照以下公式计算应预缴税款：
　　应预缴税款＝含税销售额÷（1+5%）×5%
　　（三）个体工商户出租住房，按照以下公式计算应预缴税款：
　　应预缴税款＝含税销售额÷（1+5%）×1.5%
　　四、预缴申报
　　（一）预缴期限和地点
　　纳税人应在取得租金的次月（季度）纳税申报期限，向不动产所在地的主管税务机关预缴税款。
　　（二）纳税人预缴税款时，应提供下列资料： 
　　1.《增值税预缴税款表》（一式二份）； 
　　2. 税务登记证或社会信用登记证（三证合一）副本复印件（首次办理预缴需提供），个体工商户还应提供本人身份证原件和复印件； 
　　3. 所出租不动产的不动产权证或商品房预售合同、房地产买卖合同等能证明不动产权属的复印件（首次办理预缴需提供）； 
　　4. 开具的增值税发票（自行开具发票的纳税人提供）； 
　　5. 不动产租赁合同复印件（首次办理预缴需提供）； 
　　6. 纳税人委托代理人办理的，应提供书面委托书以及代理人身份证原件和复印件。 
　　（三）机构所在地申报 
　　纳税人出租不动产取得的租金收入应按规定向机构所在地主管税务机关办理纳税申报，已预缴的增值税税款可以在当期增值税应纳税额中抵减，抵减不完的，结转下期继续抵减。
　　五、代开发票 
　　不能自行开具增值税发票的小规模纳税人出租不动产取得的租金收入，可在预缴税款后向不动产所在地税务机关申请代开增值税发票。 
　　（一）纳税人申请代开增值税发票时，应提供下列资料： 
　　1.《增值税预缴税款表》（已预缴税款的还应提供完税凭证）；
　　2.《代开增值税发票申请表》； 
　　3. 承租人税务登记证或社会信用登记证（三证合一）副本复印件，承租人为其他个人的，应提供身份证复印件。 
　　（二）下列情况不得申请代开增值税专用发票： 
　　1. 纳税人向其他个人出租不动产； 
　　2. 取得的租金收入享受免征增值税优惠的。 
　　六、其他事项 
　　小规模纳税人增值税应税销售额符合小微企业免征增值税条件的，其取得的跨区县不动产租金收入暂不实行预缴，需代开增值税发票的，应向不动产所在地税务机关申请代开。 
　　纳税人出租不动产，按照本办法规定应向不动产所在地主管税务机关预缴税款而自应当预缴之月起超过6个月没有预缴税款的，由机构所在地主管税务机关按照《中华人民共和国税收征收管理法》及相关规定进行处理。
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