上海市国家税务局公告2016年第7号：上海市国家税务局关于发布《个人出租不动产代开增值税发票管理办法（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《个人出租不动产代开增值税发票管理办法（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

个人出租不动产代开增值税发票管理办法（试行）

　　第一条 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）、《国家税务总局关于全面推开营业税改征增值税试点有关税收征收管理事项的公告》（国家税务总局公告2016年第23号）及现行增值税有关规定，结合本市实际，制定本办法。
 
　　第二条 个人以经营租赁方式出租其取得的不动产（以下简称私房出租），适用本办法。
 
　　个人仅指除个体工商户以外的其他个人。
 
　　取得的不动产，包括以直接购买、接受捐赠、自建以及抵债等各种形式取得的不动产。
 
　　第三条 私房出租，按照以下公式计算应纳税款：
 
　　应纳税款＝含税销售额÷（1+5%）×1.5%
 
　　第四条 私房出租，出租方可向不动产所在地的委托代征点申请代开增值税发票，委托代征点无法代开增值税专用发票的，出租方可向不动产所在地主管税务机关申请代开。
 
　　承租方为个人的，出租方不得申请代开增值税专用发票。
 
　　委托代征点是指受税务机关委托并签订委托征管协议的单位。
 
　　第五条 个人出租不动产取得的月租金收入总计不超过3万元的，可享受小微企业免征增值税优惠政策；采取预收款形式的，可在预收款租赁期内平均分摊，分摊后的月租金收入总计不超过3万元的，可享受小微企业免征增值税优惠政策。
 
　　享受小微企业免征增值税优惠政策的租金收入不得申请代开增值税专用发票。
 
　　第六条个人取得私房出租收入向不动产所在地主管税务机关或委托代征点申请代开增值税发票时，应提供以下材料：
 
　　（一）《代开增值税发票申请表》；
 
　　（二）不动产产权证明或商品房预售合同、房地产买卖合同等能证明不动产权属的复印件(首次办理时提供）；
 
　　（三）出租方身份证件原件及复印件；
 
　　（四）私房出租合同原件及复印件（首次办理时提供）；
 
　　（五）出租方委托代理人申报的，应提供书面委托书及代理人的合法身份证明复印件；
 
　　（六）承租方为个人的，提供个人身份证复印件；承租方为单位的，提供税务登记证或社会信用登记证（三证合一）复印件（首次办理时提供）。
 
　　第七条代开增值税发票时应按下列要求进行审核，相关资料应按规定保存并登记造册。
 
　　（一）资料是否真实、完整、符合规定；
 
　　（二）不动产所在地是否属于本区县范围；
 
　　（三）申请开具发票的受票方名称是否与合同中的承租方一致。
 
　　第八条代开增值税发票的“备注栏”应注明不动产的详细地址。
 
　　第九条委托代征点应符合以下管理要求：
 
　　（一）建立代开发票管理制度，按规定代开增值税发票；
 
　　（二）应有专人负责领用、保管增值税发票，并及时做好增值税发票的领、用、存记录；
 
　　（三）应按照增值税专用发票管理要求保管和领用增值税专用发票，并应设专用保险箱（柜）保管发票及税控设备，非工作时间应将代开发票及税控设备存入专用保险箱（柜）；
 
　　（四）各征收点应按委托其代征的税务机关的要求建立私房出租管理台账，并及时完成相关信息向税务机关的传递。
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