


附件1：

营业税清理重点

（一）房地产业清理重点
1.清理房地产企业有无以不动产抵减各类款项和费用的行为。（主要包括以不动产抵减银行、其他单位、个人借款的行为；以不动产抵减施工单位工程款的行为；以不动产抵减材料供应商材料款的行为；以不动产抵减广告制作单位及各类媒体广告宣传费的行为；以不动产抵减房产中介单位或个人的中介服务费的行为等。）
2.清理房地产企业收取的订金、定金、诚意金、看房费、违约金以及销售购房卡、选房卡、VIP卡等款项应计未计预售收入的行为。要密切留意纳税人应收应付款的变动情况，从中发现与预收款相关的线索。 
3.清理房地产企业私改规划，超建面积销售应计未计收入的行为。
4.清理房地产企业销售阁楼、停车位、车库、地下室、公共配套设施以及精装房装修部分单独开具收款收据，取得的收入应计未计收入的行为。
5.清理房地产企业向政府或政府相关单位、其他单位或个人无偿移交医院、学校等不动产而没有视同销售申报缴纳营业税的行为。
6.清理房地产企业向政府无偿移交或以明显低价转让配建的保障性住房，未按规定确定营业额或没有视同销售申报缴纳营业税的行为；
[bookmark: _GoBack]7.清理房地产企业退房再销售环节价格明显偏低，造成少申报缴纳营业税的行为。
8.清理房地产企业拆迁补偿收入未按规定进行收入确认的行为。（按补偿标准面积的工程成本价与超出补偿面积部分的差价款之和计算申报营业税。）
9.清理房地产企业以银行按揭方式销售商品房，在收到银行贷款后未及时计入收入申报纳税的行为。 
10.清理房地产开发企业自建住房低价销售给本单位职工或有经济利益往来的单位和个人，未按市场价足额申报纳税的行为。
11.清理房地产企业已售商品房未开具发票未计收入或已开具发票未计收入，以及其他应计未计收入申报纳税的行为。
12.清理房地产企业的关联交易行为。重点关注关联企业之间资产划转，重点清理房地产企业有无零租或低价提供停车场、商场、门面、酒店、健身娱乐场所给关联方使用以及低价销售不动产，而未严格按照《征管法》和《营业税暂行条例》及其《实施细则》等的相关规定核定计税营业额的行为。关注个人独资（合伙）企业投资人不动产权属变更等行为是否依法履行营业税纳税义务。 
13.清理小产权房。严格执行《营业税暂行条例》。对发生以转让有限产权或永久使用权方式销售不动产的行为一律视同销售建筑物征收营业税。 
14.清理其他销售建筑物、构筑物、土地附着物的应税行为。
（二）建筑业清理重点
1.清理纳税人未按合同规定的付款日期或者未在收到预收款项时确认收入申报纳税的行为。
2.清理纳税人未按规定结转工程价款以外取得的各项收入申报缴纳营业税的行为。（1）未将与工程相关的赔偿金、延期付款利息、资金占用利息等各类价外费用并入营业额；（2）未及时将临时设施费、劳保统筹、远征费、二次搬运费等取费项目并入营业额；（3）未将材料差价款、抢工费、优质工程奖、提前竣工奖等并入营业额；（4）未将超规划、超面积施工部分工程款并入营业额；（5）未将机械作业收入、材料转让收入、固定资产出租收入等并入营业额。（6）未将提供建筑物拆除、平整土地劳务取得的收入并入营业额。
3.清理纳税人从事混合销售过程中，少计劳务营业额多计货物销售额，从而少申报缴纳营业税的行为。
4.清理纳税人未将建设方提供的材料、动力等价款并入计税依据申报纳税的行为。
5.清理纳税人以自建自用建筑物名义向关联企业提供建筑劳务未确认收入申报纳税的行为；清理纳税人出售自建自用建筑物取得收入未按规定申报纳税的行为。
6.清理纳税人对外提供劳务以清偿外部债务或者接受建设方劳务、资产以冲抵自身债权而不计应税收入的行为。应重点关注建筑企业接受房地产开发企业商品房冲抵工程款，以及偿债商品房销售等环节应缴未缴营业税的行为。
7.加强对重点项目的营业税清理。重点关注市政工程、交通工程、行政事业单位工程、政府融资平台工程、绿化工程、水利工程、新农村建设工程、土地复垦工程等各类工程项目，结合项目管理的相关要求，强化对重点项目建设规模、施工进度、竣工结算和交付使用等方面的跟踪和监控，特别是对BT项目，要重点清理在工程建设期间，总、分包单位未按工程投资足额缴纳营业税的行为；在工程移交后，总包单位收到回购款未正确计算并及时足额缴纳营业税的行为。对约定收款时间不明确的项目是否按照“应税行为完成时间”确定纳税义务发生时间并申报缴纳营业税。 
8.清理纳税人异地提供建筑业应税劳务，未按规定期限向机构所在地主管地税机关提供异地建筑业应税劳务收入的完税凭证，也未补征税款的问题。 
9.其他建筑、安装、修缮、装饰、其他工程作业等应税行为。
（三）金融保险业清理重点
1.清理金融企业一般贷款利息收入未按规定申报纳税的行为。重点关注金融企业贷款利息计税营业额和逾期贷款利息纳税义务发生时间问题。 
2.清理金融企业处置借款人抵押的房产、土地使用权以及其他抵押资产取得收入，未按规定申报缴纳营业税的行为。
3.清理股票转让、债券转让、外汇转让、其他金融商品转让是否纳入了征税范围，是否按《国家税务总局关于金融商品转让有关营业税问题的公告》（国家税务总局公告2013年第63号）的规定执行差额征税。重点关注企业转让上市公司限售股征税问题、买卖金融商品价差确定问题、委托贷款和民间借贷利息征税等问题。
4.清理核实金融机构是否将贴现利息收入扣除转贴现（或再贴现）利息后差额纳税、将贴现利息收入按应收票据持有期间按月分摊延迟纳税等问题。
5.清理金融企业的金融经纪业务和其他金融业务（中间业务）。重点关注金融机构是否把属于金融业营业税征税范围的金融经纪业务(金融机构一般称为中间业务），如委托业务、代理业务、咨询业务等理解成“营改增”的范围而缴纳增值税。关注是否将家外收取的代垫、代收代付费用（如邮电费、工本费）等从营业额中扣除未足额申报纳税的问题。
6.清理金融机构将相互之间提供服务取得的收入作为“金融机构往来业务”，未按规定申报缴纳营业税的问题。
7.清理保险企业收回已从营业额中扣减的应收未收保费，为并入当期营业额申报纳税的问题。
（四）生活性服务业清理重点
1.清理餐饮、旅店、旅游、代理、租赁、娱乐等行业应计未计或少计营业收入、未按规定及时确认收入，造成不缴、少缴或延迟缴纳营业税问题。清理定期定额纳税人营业税定额明显偏低问题。
2.清理行政事业单位取得不符合免税条件的各类行政事业性收费和服务性收费，未按规定申报缴纳营业税的问题。
3.清理提供学历教育的学校取得超过规定收费标准的收费以及以各种名义收取的赞助费、择校费等超过规定范围的收入，未按规定申报缴纳营业税的问题。
4.清理各类培训班、补习班、兴趣班、驾校等非学历教育职业培训机构未按规定申报缴纳营业税的行为。
5.清理相关单位和个人举办展览、讲座、演讲、报告会等活动取得收入，未按规定申报缴纳营业税的行为。
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