《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》的起草说明

为进一步规范土地增值税预征和核定征收管理，结合我省实际，财产和行为税处制定了《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》（以下简称公告），现就制定的必要性、依据和要达到的效果说明如下：

一、制定《公告》的必要性

近年来，随着城市化建设水平的不断提升，青海省房地产业开始快速崛起，房地产交易市场随之迅猛发展，存量房交易也日趋活跃，但这些交易在带来税收收入增加的同时，也给税务部门土地增值税征管带来了不少难题。特别是存量房地产交易过程中，无法提供购房发票或财产原值的情形较多，扣除金额无法准确计算，极易引起征纳矛盾，也存在较大涉税风险。

按照国家税务总局的统一部署，为便于纳税人和基层税务人员了解和掌握我省土地增值税有关政策，有必要清理机构合并前制定的规范性文件，对仅涉及名称变更、部分表述适当修正的有效规范性文件归集后重新发布。

二、起草《公告》的政策依据

（一）土地增值税的预征

《中华人民共和国土地增值税暂行条例实施细则》（财法字〔1995〕6 号）第十六条规定：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。

（二）土地增值税核定征收

1.启动核定征收的依据：

（1）《中华人民共和国税收征收管理法》第三十五条  纳税人有下列情形之一的,税务机关有权核定其应纳税额:

(一)依照法律、行政法规的规定可以不设置帐簿的;

(二)依照法律、行政法规的规定应当设置帐簿但未设置的;

(三)擅自销毁帐簿或者拒不提供纳税资料的;

(四)虽设置帐簿,但帐目混乱或者成本资料、收入凭证、费用凭证残缺不全,难以查帐的;

(五)发生纳税义务,未按照规定的期限办理纳税申报,经税务机关责令限期申报,逾期仍不申报的;

(六)纳税人申报的计税依据明显偏低,又无正当理由的。

（2）国家税务总局《土地增值税清算管理规程》（国税发〔2009〕91号）第三十三条规定：在土地增值税清算过程中，发现纳税人符合核定征收条件的，因按核定征收方式对房地产项目进行清算。

（3）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：在土地增值税清算中符合以下条件之一的，可实行核定征收。

（一）依照法律、行政法规的规定应当设置但未设置账簿的；

（二）擅自销毁账簿或者拒不提供纳税资料的；

（三）虽设置账簿，但账目混乱或者成本资料、收入凭证、费用凭证残缺不全，难以确定转让收入或扣除项目金额的；

（四）符合土地增值税清算条件，企业未按照规定的期限办理清算手续，经税务机关责令限期清算，逾期仍不清算的；

（五）申报的计税依据明显偏低，又无正当理由的。

2.纳税人转让存量房地产，无购房发票、不能取得评估价格等情况确定土地增值税的扣除项目金额的政策依据：

(1)《中华人民共和国土地增值税暂行条例》第六条计算增值额的扣除项目：

　　（一）取得土地使用权所支付的金额；

　　（二）开发土地的成本、费用；

　　（三）新建房及配套设施的成本、费用，或者旧房及建筑物的评估价格；

　　（四）与转让房地产有关的税金；

（五）财政部规定的其他扣除项目。
(2)《中华人民共和国土地增值税暂行条例实施细则》第七条第四款“（四）旧房及建筑物的评估价格，是指在转让已使用的房屋及建筑物时，由政府批准设立的房地产评估机构评定的重置成本价乘以成新度折扣率后的价格。评估价格须经当地税务机关确认。”

(3)《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）第二条“二、关于转让旧房准予扣除项目的计算问题 纳税人转让旧房及建筑物，凡不能取得评估价格，但能提供购房发票的，经当地税务部门确认，《条例》第六条第（一）、（三）项规定的扣除项目的金额，可按发票所载金额并从购买年度起至转让年度止每年加计5%计算。对纳税人购房时缴纳的契税，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。

对于转让旧房及建筑物，既没有评估价格，又不能提供购房发票的，地方税务机关可以根据《中华人民共和国税收征收管理法》（以下简称《税收征管法》）第35条的规定，实行核定征收。”

3.核定征收率的政策依据：
    《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）第四条“四、规范核定征收，堵塞税收征管漏洞 为了规范核定工作，核定征收率原则上不得低于5%，各省级税务机关要结合本地实际，区分不同房地产类型制定核定征收率。”

三、起草《公告》的过程

（一）开展土地增值税预征和核定征收现状调研情况

虽然通过加强税收征管，土地增值税收入逐年攀升，但在工作调研中，基层税务干部反映，在一些房地产交易税收管理中，特别是存量房地产转让环节土地增值税征缴中遇到了一些难题，亟待解决。

1.纳税人无购房发票或财产原值凭证。存量房地产转让环节，出售方不能提供或提供的财产原值凭证（之前取得房产时的购房发票）不完整不准确，造成不能正确计算财产原值、扣除金额、增值额和应纳税额。

2.纳税人不愿意进行房产评估。对于存量房地产转让环节，无法提供房产原值的，税务机关要求进行重置成本评估时，纳税人不愿意进行评估，一是由于不愿承担评估费；二是有的纳税人地处偏远的农牧区，当地没有评估机构，纳税人嫌麻烦，不愿意到省市找评估机构进行评估；三是有时评估房产原值较高后，应纳税额相应增大。

3.部分纳税人签订的合同成交价格偏低，或者签订阴阳合同，交易环节，税务机关利用房地产评估系统进行评估后，取高值，纳税人认为计税价格偏高，存在涉税争议。

4.有些自然人交易的商铺多数购买时间早，当时价值低，房屋原值低，出售环节增值额较大，增值率极高，导致缴纳税款多，纳税人负面情绪严重，甚至多数纳税人在涉税咨询后选择不交易。

5.部分纳税人无法提供购房发票、自建扣除依据、契税完税凭证时，进行重置成本进行了评估，但价格与销售价相差不大，会造成增值额较低或者不增值，影响土地增值税计算结果，甚至造成税款流失。

（二）征询归集意见情况
1.基层税务机关意见及建议

    我省9个州市都普遍建议：对无法提供购房发票、契税完税凭证、自建房屋成本等原始资料，不能准确计算扣除成本的情形，采用核定征收方式，建议的核定征收率有2%、3%、5%、6%、7%、10%。有部分地区建议对个人存量房地产转让采取核定征收，对非房地产开发的单位存量房地产转让按原清算征收方式进行征管；并且大部分地区认为应区分房产类型、房产地段、房产持有时间等因素制定不同的核定征收率。

以上建议的理由：现在执行的政策和征管方式下，纳税人的税负较重，评估时带来额外的评估费用，交易成本高，征纳矛盾大，不利于优化纳税服务，方便纳税人等相关便民措施的推行。另外实行特定情形下的核定征收也方便基层税务机关计算和操作，便于征收管理。

2.纳税人意见和建议

在征求意见中，绝大多数纳税人表示，在减税降费大环境下，非住房的不动产交易税负较高，建议采用按比例制定征收率征收土地增值税。理由是：一是在存量房地产转让环节土地增值税的征收方式用清算的方法比较繁琐，不好理解和计算；二是无法提供购房发票的房产其成本难以确定，采用重置成本时还要发生评估费用，增加了纳税人经济成本、时间成本；三是办理交易时还要在属地税务部门和交易大厅来回跑，很不方便。

（三）核定征收率确定情况

首先对个基层局上报的土地增值税征收情况统计表进行了按地区按年份的整理，计算出各地各年度的存量房地产交易中纳税人的税负。其次也查阅了兄弟省市的核定征收率，结合我省实际制定了各项核定征收率。

四、制定《公告》达到的效果

一是规范和强化我省存量房交易土地增值税征收管理。

二是降低存量房交易过程中存在的征纳矛盾和涉税风险。

三是对存量房交易起到了都漏增收的效果。

五、执行时间说明

《公告》自2019年  月  日起执行。
六、公平竞争审查

该公告内容仅为下发存量房地产交易过程中核定征收率和扣除项目的问题，根据《国务院关于在市场体系建设中建立公平竞争审查制度的意见》（国税发〔2016〕34号）和《公平竞争审查制度实施细则》的要求，内容不涉及市场主体经济活动，因此不需要进行公平竞争审查。

附：1.青海省存量房地产转让土地增值税征管调研报告

    2.全省近三年存量房交易土地增值税征收情况统计表

