钦州市土地增值税核定征收管理暂行办法

（第二次征求意见稿）

第一条 为进一步加强土地增值税征收管理工作，根据《中华人民共和国税收征收管理法》及其实施细则、《中华人民共和国土地增值税暂行条例》及其实施细则等税收法律法规的规定，结合钦州市的实际情况，制定本办法。 

    第二条 土地增值税核定征收适用对象为土地增值税纳税义务人。

第三条 土地增值税清算应坚持查账征收为原则，核定征收为例外。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，应按核定征收方式对房地产项目进行清算，但不得提前核定。

第四条  本办法所称主管税务机关，是指房地产项目所在地的县（市、区）级税务局、税务分局（所）。

　　第五条 土地增值税核定征收的适用范围。

　　土地增值税纳税义务人有下列情形之一的，主管税务机关应实行核定征收土地增值税： 

　　（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申报手续，经税务机关责令限期清算申报，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。

　　第六条 土地增值税核定征收率的确定。

    （一）纳税人销售普通住宅按5%核定征收率征收土地增值税； 

　　（二）纳税人销售非普通住宅按6%核定征收率征收土地增值税； 

　　（三）纳税人销售商铺和其他房产按7%核定征收率征收土地增值税； 

　　（四）纳税人转让土地使用权，原则上应据实清算（计算）土地增值税，在确实无法提供有关资料进行清算的情况下，按10％核定征收率征收土地增值税； 

　　（五）纳税人转让取得或自行开发的建筑物，符合核定征收情形的，比照上述一至三项同类型房产的核定征收率执行； 

（六）经司法拍卖的房地产，无法据实清算（计算）土地增值税的，比照上述一至四项同类型房地产的核定征收率执行。

房地产项目中既包括普通标准住宅，又包括非普通标准住宅和其他类型房地产的，纳税人应按不同的房产类型分别核算销售收入，纳税人不能按照房地产类型分开核算或不能准确核算销售收入的，应从高适用核定征收率。

第七条 土地增值税核定征收应纳税额的计算：

　　应纳土地增值税税额＝转让房地产收入×适用核定征收率 

其中：转让房地产收入=营改增前转让房地产取得的收入+营改增后转让房地产取得的不含增值税收入。

纳税人转让房地产收入包括转让房地产的全部价款及有关的经济收益。

第八条 转让房地产收入的确定。

采取核定方式征收的清算项目，凡能准确计算（或查实）转让房地产收入的，按照税务机关核实的金额确定转让收入；凡不能准确计算（或查实）转让房地产收入或提供的收入依据明显低于当地同类房地产价格水平且无正当理由的，其收入按下列方法和顺序确认： 

　　（一）按本企业在同一地区、同一年度销售的同类房地产的平均价格确定； 

　　（二）由主管税务机关参照当地当年、同类房地产的市场价格或评估价格确定； 

　　主管税务机关可以委托县级以上（含县级）价格认证中心参照同类房地产的市场交易价格进行评估，税务机关根据价格认证中心的评估价格确定转让房地产的收入。 

　　第九条 纳税人转让房地产的成交价格明显偏低的，主管税务机关应要求纳税人提供书面说明，纳税人拒不提供或无正当理由的，税务机关参照本办法第七条确定计税价格。

对房地产转让价格明显偏低的以下情形，可视为有正当理由： 

　　（一）法院判定或裁定的转让价格； 

　　（二）以公开拍卖方式转让房地产的价格； 

　　（三）政府物价部门确定的转让价格；

　　（四）有相关资料证明转让价格符合独立交易原则，买卖双方不存在关联关系； 

　　（五）主管税务机关认可的其他合理情形。 

第十条 本办法第九条“纳税人转让房地产的成交价格明显偏低的”，以30%作为浮动比例，超出此浮动比例即可认定交易价格不合理。

第十一条 符合核定征收土地增值税条件的，按下列程序进行：  

（一）在土地增值税清算过程中，对符合本办法第五条规定的房地产开发项目，按照以下流程进行土地增值税核定征收：  

1.审核人员填制《土地增值税核定征收认定表》（附件），报主管税务机关主要负责人批准；

2.主管税务机关向纳税人送达《税务事项通知书》，告知纳税人进行核定征收的理由和依据，充分听取纳税人的有关陈述和意见；

3.主管税务机关组织人员对房地产开发项目开展土地增值税核定征收核查，撰写核查报告。报告应包括该项目详尽的基本情况，未能据实清算的原因，房地产转让收入的确定方法、采用的核定征收率等内容；

4.主管税务机关将相关纳税资料上报县（市、区）税务局业务部门审核确认，出具初审报告。

　　5.县（市、区）税务局对业务部门的初审报告进行集体合议，并形成会议纪要或者做好会议记录；  

　　6.主管税务机关向纳税人送达《税务事项通知书》，通知纳税人申报缴纳应补缴税款或办理退税手续。 

（二）对于非房地产开发项目，符合核定征收土地增值税条件的,可参照本条第（一）款规定核定征收土地增值税。 

第十二条 对已实行核定征收土地增值税且尚未全部销售完毕的房地产开发项目，在清算后转让房地产的，纳税人应按清算时确定的核定征收率乘以当月取得的转让房地产收入计算应缴的土地增值税，在次月15日内向主管税务机关办理申报纳税手续。
第十三条 个人转让房产符合核定征收条件的，按《钦州市地方税务局 钦州保税港区地方税务局关于个人转让和租赁房产有关税收政策问题的公告》（钦州市地方税务局 钦州保税港区地方税务局公告2017年第1号）第一条第（二）项规定执行。

第十四条 本办法未尽事宜，按国家相关税收政策规定办理。本办法由国家税务总局钦州市税务局负责解释。

第十五条 本办法自   年  月  日起施行。 



