
 

 

 

 
 
 
 
 
 

税务评论 
 

营改增新文件明确金融、房地
产等行业政策 

 
2016年 12月 21日，财政部和国家税务总局颁布财税[2016]140号文件1

（简称“140号文”），针对此前财税[2016]36号文件（简称“36号文”）
未予明确的部分关于金融、房地产开发等行业性的增值税事项做出规定。国家税
务总局随即于 12月 24日发布 2016年第 86号公告（简称“86号公告”），
对其中的一些征管事项进行了细化落实，并进一步明确了若干营改增的操作问
题。上述文件的要点列举如下。 
 
金融服务业 
 
1. 金融商品持有期间（含到期）取得的收益 
 
36号文规定，金融商品持有期间（含到期）利息（保本收益、报酬、资金占用
费、补偿金等）收入，按照贷款服务缴纳增值税。140号文明确，上述“保本收
益、报酬、资金占用费、补偿金”的界定是以合同中是否明确承诺到期本金可全
部收回作为标准；文件同时明确，金融商品持有期间（含到期）取得的非保本收
益不属于利息或者利息性质的收入，不征收增值税。 
 
本条规定明确了非保本金融商品的持有期收益的不征税待遇，有助于征纳双方对
保本、非保本收益的判断形成统一的标准，从而降低政策适用的不确定性。 
 
然而，需要指出的是，会计处理是否会对利息性质的判断产生影响仍有待观察。
实务操作中，一些非保本金融商品在持有期间取得的收益仍可能以利息收入的形
式进行会计核算，该处理是否会影响其增值税待遇，实践中可能存在不同的意
见。与之类似，36号文曾规定，“以货币资金投资收取的固定利润或者保底利
润，按照贷款服务缴纳增值税”； 实践中如果货币资金的投资收益按浮动利率
计算，或体现为非保底利润，且在财务上仍以利息收入的形式核算，其增值税处
理可能面临同样的问题。 
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2. 金融商品持有至到期行为 

 
140号文明确，纳税人购入基金、信托、理财产品等各类资产管理产品持有至到
期，不属于 36号文所规定的金融商品转让。 
 
长期以来，实务操作中对于金融商品持有至到期是否视为金融商品转让一直存在
不同的意见。有观点认为，金融商品持有至到期时需将相关商品进行赎回，该行
为类似于金融商品的出售环节，应属于金融商品转让，因此需要就所获得的价款
征收相应的流转税。140号文的规定对此进行了澄清，将有望解决之前的争议。 
 
需要强调的是，对持有至到期的金融商品，其持有期间的利息仍需要按照贷款服
务缴纳增值税。至于持有期间的收益是否属于利息收入，则需要按照上述有关保
本、非保本收益的区分规则加以判断。 
 
3. 逾期利息收入 

 
36号文规定，金融企业发放贷款后，自结息日起 90天后发生的应收未收利息
（简称“逾期利息收入”）暂不缴纳增值税，待实际收到利息时按规定缴纳增值
税。然而，36号文规定，可享受上述逾期利息收入增值税政策的金融企业是指
银行、城市信用社、农村信用社、信托投资公司、财务公司。 
 
在此基础上，140号文扩大了可享受上述逾期利息收入增值税政策的纳税人范
围，将证券公司、保险公司、金融租赁公司、证券基金管理公司、证券投资基金
以及其他经人民银行、银监会、证监会、保监会（简称“一行三会”）批准成立
且经营金融保险业务的机构也涵盖在内。 
 
但是，需要注意的是，实践中仍有一些经营金融保险业务的小额贷款公司、典当
行、担保公司等并非由“一行三会”批准成立，因而其发生的逾期利息收入理论
上无法享受以上政策。 
 
4. 资管产品的增值税纳税人 

 
140号文规定，资管产品运营过程中发生的增值税应税行为，以资管产品管理人
为增值税纳税人。 
 
此前，围绕资管产品在运营过程中的纳税主体认定，一直缺乏清晰的指引。相关
的纳税责任应由资管产品的管理人（如基金管理人、信托公司等），还是由投资
者来履行并无明确规则，从而造成实务中的困扰。140号文的规定在一定程度上
明确了管理人的纳税责任，这将会给管理人的增值税合规义务带来显著影响。实
践中，同一管理人可能管理着多个资管产品，未来管理人除了继续应监管要求对
不同的资管产品单独记账、单独核算并编制财务报告以外，还需要管理每只产品
的增值税事项（例如判定各产品收益是否属于增值税应税收入等），这对管理人
而言颇具挑战。 
 
此外，对于具体的税款计算和申报、发票的开具和抵扣等方面还有不少问题有待
澄清，比如：  
 

• 是否需要单独核算各资管产品的增值税应税情况（即单个产品的销项税
额不得由其他产品或管理人自身的进项税额抵减）？同一管理人管理的
多个资管产品是否可以汇总纳税，以及是否可与管理人自身的增值税汇
总处理？ 

• 为资管产品提供服务的相关机构，比如承销机构、法律和会计中介等，
是否应就取得的服务费向资管产品管理人开具发票？管理人是否需要对
其从资管产品中收取管理费向自己开具发票并进行进项抵扣？ 

• 投资人从资管产品中取得的收益，是否还需要再缴纳增值税？  
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5. 营改增前的转让金融商品负差 

 
纳税人在 2016年营改增之前（即 2016年 1-4月份）转让金融商品出现的负
差（即金融商品转让损失）能否结转至营改增后的增值税纳税期，是备受纳税人
关注的问题。140号文对此做了明确的回应，允许上述负差结转下一纳税期，与
2016年 5-12月份转让金融商品销售额相抵。 
 
需要注意的是，营改增之前，金融企业可将同一会计年度内各纳税期出现的正差
和负差汇总以计算全年应纳营业税额；营改增之后，类似处理是否将延续到增值
税体系尚不清晰，例如： 
 

• 假设 2016年 1-4月份出现正差，5-12月份出现负差，则纳税人是
否可将两者相抵并申请 1-4月份的营业税退税？ 

• 假设 2016年 1-11月份出现正差，12月份出现负差，则纳税人是否
可将两者相抵并申请 1-11月份的增值税退税？ 

 
140号文并未提及上述问题的处理。 
 
6. 融资租赁业务纳税人范围  

 
140号文规定，36号文所称“人民银行、银监会或者商务部批准”、“商务部
授权的省级商务主管部门和国家经济技术开发区批准”从事融资租赁业务（含融
资性售后回租业务）的试点纳税人（含试点纳税人中的一般纳税人），包括经上
述部门备案从事融资租赁业务的试点纳税人。该规定实质上拓宽了可以适用融资
租赁业务差额征税办法的纳税人范围。 
 
房地产业 
 
1. 销售额扣除项目 
 
140号文明确，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（选择
简易计税方法的房地产老项目除外），可新增以下两项支出从其销售价款和价外
费用中扣除，以计算增值税销售额： 
 

• 企业作为土地受让人向政府部门支付的拆迁补偿费用、土地前期开发费
用和土地出让收益等； 

• 企业取得土地时向其他单位或个人支付的拆迁补偿费用。 
 
上述两项支出之前并未被明确列入可扣除项目范围。而在实践中，这两项支出在
开发商土地成本中占比较高，因此 140号文的上述规定对于房地产开发企业是
一项重大利好，房地产开发企业的增值税销售额有望大幅降低。 
 
2. 土地价款扣除主体 

 
根据 140号文，房地产开发企业（包括多个房地产开发企业组成的联合体）受
让土地向政府部门支付土地价款后，设立项目公司对该受让土地进行开发，同时
符合下列条件的，可由项目公司按规定扣除房地产开发企业向政府部门支付的土
地价款： 
 

• 房地产开发企业、项目公司、政府部门三方签订变更协议或补充合同，
将土地受让人变更为项目公司； 

• 政府部门出让土地的用途、规划等条件不变的情况下，签署变更协议或
补充合同时，土地价款总额不变； 

• 项目公司的全部股权由受让土地的房地产开发企业持有。 
 

 
间接税服务 
亚太区领导人 
香港 
展佩佩 
合伙人 
电话：+852 2852 6440 
电子邮件：sachin@deloitte.com.hk 
 
华北区 
北京  
周翊  
合伙人 
电话：+86 10 8520 7512 
电子邮件：jchow@deloitte.com.cn 
 
华东区 
上海 
高立群  
合伙人 
电话：+86 21 6141 1053 
电子邮件：ligao@deloitte.com.cn 
 
华南区 
广州 
张少玲  
合伙人 
电话：+86 20 2831 1212 
电子邮件：jazhang@deloitte.com.cn 
 
华西区 
重庆 
汤卫东   
合伙人 
电话：+86 23 8823 1208 
电子邮件：ftang@deloitte.com.cn 
 

 
 
 
 
 
 

mailto:sachin@deloitte.com.hk
mailto:jchow@deloitte.com.cn
mailto:ligao@deloitte.com.cn
mailto:jazhang@deloitte.com.cn
mailto:ftang@deloitte.com.cn


实践中，企业在支付土地价款后，可能另行设立项目公司对该受让土地进行开发。此时，该土地价款应由哪一家纳税主体
（即价款支付方，还是项目公司）在计算增值税销售额时进行扣除，之前并无明确规定。140号文对此事项的处理提供了
较为具体的指引。 
 
3. 扣除时间 

 
根据 86号公告，上述第 1、2项中相关支出允许在计算销售额时扣除但未扣除的，从 2016年 12月份（税款所属期）起
按照现行规定计算扣除。 

 
4. 不动产租赁 

 
86号公告规定，纳税人出租不动产，租赁合同中约定免租期的，不属于增值税视同销售服务，故无需按视同销售规则计算
增值税销项税额。 

 
其他 
 
1. 餐饮外卖 
 
140号文规定，提供餐饮服务的纳税人销售的外卖食品，按照“餐饮服务”缴纳增值税。也就是说，对于主营业务为餐饮
服务的纳税人，其提供现场消费的食品和销售外卖食品都将按照 6%缴纳增值税，从而解决了餐饮服务纳税人长期以来需
就上述两种模式区分交税的困扰2。 
 
另外，值得注意的是，该条规定未强调适用“餐饮服务”6%增值税的外卖食品是否必须为自制食品。在实务操作中，是
否会有税务机关认为，提供餐饮服务的纳税人如果销售非自制的外卖食品，应视为销售货物缴纳 17%或 13%的增值税，
这一点还有待观察。 
 
2. 会展服务 

 
140号文规定，宾馆、旅馆、旅社、度假村和其他经营性住宿场所提供会议场地及配套服务的活动，按照“会议展览服
务”缴纳增值税。 
 
3. 教育辅助服务 

 
140号文规定，一般纳税人提供教育辅助服务（如教育测评、考试、招生等），可以选择简易计税方法按照 3%征收率计
算缴纳增值税。 

 
执行日期和办法 
 
根据 140号文的规定，其中的大部分政策追溯自 2016年 5月 1日起执行；此前已征的应予免征或不征的增值税，可抵
减纳税人以后月份应缴纳的增值税。86号公告对其具体处理办法做了解释。此外，86号公告强调，如果纳税人已就相关
业务向购买方开具增值税专用发票的，必须将增值税专用发票收回后才能享受免税或不征税政策。 
 
对于涉及税目税率适用调整的情形（例如前文提到的餐饮、会展服务等），86号公告规定纳税人原适用的税率高于 140
号文所明确税目对应税率的，多申报的销项税额可以抵减以后月份的销项税额；反之原适用的税率低于 140号文所明确税
目对应税率的，不调整申报，并从 2016年 12月份（税款所属期）起按照 140号文执行。 
 
如果在未来较长一段期间内，部分企业的应缴纳增值税额仍不足以抵扣此前多交的增值税，此时企业是否能够申请退税，
上述文件均未提及。相关企业或可考虑与主管税务机关就退税的适用性和可操作性进行讨论。 
 
 
 
 
 

                                                
2 在营改增之前，纳税人提供餐饮服务一般需缴纳营业税；但根据《国家税务总局关于旅店业和饮食业纳税人销售食品有关税收问题的公告》（国
家税务总局公告 2011年第 62号）的规定，旅店业和饮食业纳税人销售非现场消费的食品应当缴纳增值税，不缴纳营业税。 



 
评论与建议 
 
总体而言，140号文和 86号公告对于金融、房产等行业典型问题的增值税处理予以了明确，将有助于统一执行口径，减
少税企争议的发生。尤其在扩大房产开发增值税销售额可扣除项目范围，统一餐饮业堂吃与外卖的增值税处理等方面，对
于减轻税负、便利操作有积极意义。但另一方面，某些企业的增值税合规义务将可能加重（例如资管产品的管理人），这
些企业应对此予以重视，并积极考虑应对措施。 
 
与此同时，随着营改增的全面铺开，实践中的不少行业性事项仍面临政策不清晰的执行难题。国家财税部门亦将根据收集
到的信息和反馈，陆续出台相关补充文件，建议纳税人对此保持持续关注。 
 
德勤税务服务团队会继续跟进营改增的有关进展，给您提供及时的更新并分享我们的洞察。 
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