
国家税务总局青海省税务局

关于土地增值税预征和核定征收有关问题的公告    

                （征求意见稿）

为了加强土地增值税预征和核定征收管理，根据《中华人民共和国税收征收管理法》、《中华人民共和国土地增值税暂行条例》及其实施细则、《财政部 国家税务总局关于土地增值税若干问题的通知》（财税〔2006〕21号）和《国家税务总局关于加强土地增值税征管工作的通知》（国税发〔2010〕53号）等法律法规、文件的规定，结合我省实际，现将土地增值税预征和核定征收有关问题公告如下：

    一、关于房地产开发项目土地增值税的预征

    根据土地增值税实施细则的规定，纳税人在项目全部竣工结算前转让房地产取得的收入，由于涉及成本确定或其他原因，而无法据以计算土地增值税的，可以预征土地增值税，待该项目全部竣工、办理结算后再进行清算，多退少补。具体预征率如下：

	地  区
	房地产项目类型
	预征率

	全  省
	保障性住房
	0%

	
	普通住宅
	1%

	
	非普通住宅
	1%

	西宁市（不含大通县、湟中县、湟源县）、西宁经济技术开发区
	其他商品房
	商铺
	4%

	
	
	其他
	3%

	海东市、海西州、海南州、海北州、黄南州及大通县、湟中县、湟源县
	其他商品房
	2%

	玉树州、果洛州
	其他商品房
	1.5%


非普通住宅是指除普通标准住宅以外的其他住宅。其他商品房是指除普通住宅和非普通住宅以外的其他类型房地产项目（如商铺、车库、写字楼等，下同）。纳税人既建造保障性住房、普通住宅、非普通住宅又建造其他商品房的，应按适用不同预征率的房地产转让项目分别核算，对不能分别核算或核算不清的一律从高适用预征率。

    二、关于土地增值税的核定征收

    房地产开发项目土地增值税清算过程中，发现纳税人符合国家税务总局《土地增值税清算管理规程》（国税发〔2009〕91号）第三十四条规定的，应启动土地增值税核定征收，具体核定征收率如下：

	房地产项目类型
	核定征收率

	普通住宅
	6%

	非普通住宅
	7%

	其他商品房
	10%


    三、关于存量房地产土地增值税的征管
纳税人转让存量房地产，应如实申报房地产成交价格，对于申报的成交价格明显偏低又无正当理由的，主管税务机关依法进行调整，确定计税价格。

存量房地产是指纳税人通过购买或自建方式取得，并已办理房地产权属登记手续的房地产。

根据财税【2008】137号文件规定，自2008年11月1日起，对个人销售住房暂免征收土地增值税。

（二）纳税人转让存量房地产，应依照不同情况，确定土地增值税的扣除项目金额：

1.纳税人能够提供房地产评估机构出具的重置成本评估报告，且经主管税务机关确认，可按评估的重置成本确认扣除项目金额。

2.纳税人转让存量房地产，凡不能取得评估价格，但能提供购房发票或契税完税证明的，经主管税务机关确认，《中华人民共和国土地增值税暂行条例》第六条第(一)、(三)项规定的扣除项目的金额，可按发票所载金额或契税完税证明中所记载的发票金额并从购买年度起至转让年度止每年加计5%计算扣除项目。“每年”按购房发票所载日期起至售房发票开具之日止，每满12个月计一年；超过一年，未满12个月但超过6个月的，可以视同为一年。

    对纳税人购买房地产时缴纳的契税，凡能提供契税完税凭证的，准予作为“与转让房地产有关的税金”予以扣除；但不作为加计5%的基数。

    3.纳税人转让存量房地产，应依据现行税收政策据实清算。对既不能提供重置成本评估报告，又不能提供购房发票或契税完税证明的，主管税务机关应依法核定征收土地增值税，计算方式为计税价格乘以核定征收率。具体核定征收率如下表：

	纳税人类型
	房地产项目类型
	核定征收率

	非房地产开发单位
	普通住宅
	5%

	
	非普通住宅
	6%

	
	其他商品房
	8%

	个人
	其他商品房
	6%


本公告自2019年  月 日起执行。《青海省地方税务局关于调整土地增值税预征率和核定征收率的公告》（青海省地税局2016年度第5号）同时废止。

特此公告。



