
附件2

关于《佛山市存量房交易核定计税价格争议处理办法（征求意见）》的解读

为进一步规范存量房交易税收管理，完善存量房交易计税价格争议解决机制，高效处理涉税争议，结合我市工作实际，国家税务总局佛山市税务局制定《佛山市存量房交易核定计税价格争议处理办法（征求意见）》（以下简称《办法》），现解读如下：
一、出台背景

随着房地产市场的发展，存量房交易业务日益频繁，根据上级部门工作要求，税务部门要应用房地产评估技术建立存量房交易申报价格比对系统，对各类存量房交易价格进行评估。由于采用的是计算机自动评估，在实际工作中，会出现个别房屋评估价格与市场价有所偏离的现象，为确保税收征管工作公开、公平、公正，《办法》在广泛征询各方意见的基础上，经过多次研究修改，明确纳税人提出争议及税务机关处理争议的机制和流程，对维护征纳双方合法权益起到积极作用。
    二、主要内容

   《办法》明确我市存量房交易计税价格核定争议的处理流程，主要包含以下三方面内容：

（一）免争议流程

为提高存量房交易办税效率，明确税务机关认可的三种价格偏低无需走争议流程的正当理由：

1.人民法院生效裁定书、判决书和仲裁机构生效裁决书载明的房屋权属转移，文书作价低于税务机关核定计税价格（法院或仲裁机构仅对权属转移书据的合法性、有效性进行裁决的除外）；

2.具有合法资质的拍卖机构依法公开拍卖的房屋，拍卖计税价格低于税务机关核定计税价格（拍卖存在重大瑕疵，例如只有一个竞拍人等导致市场竞价不充分且交易价格明显低于周边同类型物业价格的除外）；

3.将房屋售与配偶、父母、子女、兄弟姐妹、祖父母、外祖父母、孙子女、外孙子女，申报交易价格低于税务机关核定计税价格但不低于成本价（即转让人原购房价）。

其中属于上述第1、2项情形的，纳税人应提交法院判决书、裁定书、仲裁机构裁决书、拍卖公告、拍卖成交确认书等相关证明资料；属于本上述第3项情形的，纳税人应提供能证明交易双方关系和成本价的相关资料。其中成本价的相关资料主要包括以下几类：

房屋取得方式为“购买”的，以购房发票记载的价格作为成本价，经核实没有购房发票的，以契税完税凭证对应的计税依据作为成本价。

公有住房（房改房）以按规定向财政部门（或原产权单位）交纳的所得收益、土地出让金及相关税费作为成本价，须提供购房合同或相关支付收据或财政票据。纳税人可向当地房管档案部门查询相关资料。

房屋取得方式为“自建”，无法取得购房发票、契税完税证明等成本票据的，纳税人可自行委托房地产评估机构出具重置成本评估价格作为成本价。

（二）争议流程

除上述原因外，纳税人对税务部门核定计税价格有异议的，应当自收到税务机关核定计税价格相关文书之日起5个工作日内，向主管税务机关提出争议申请，填写《存量房交易价格估值复核申请表》，书面陈述申请理由并提供相关证明资料。
为体现评估计税价格的公平合理性，《办法》规定纳税人对税务部门核定计税价格存在争议，可以自费聘请评估机构出具交易价格评估报告。税务部门认为评估报告不合理的，可以通过佛山市房地产业协会开展专家评审对纳税人提供的评估报告进行审核，并根据专家审核的最终审核结果确定计税价格。通过引入社会评估机构和行业协会的专业力量，尽可能减少核定计税价格与市场价格的差距。

（三）行政复议及行政诉讼

纳税人如果拒绝采用自费评估方式，或者对税务部门最终核定计税价格仍有争议，可以根据《中华人民共和国税收征收管理法》第八十八条规定，先行缴纳税款或者提供相应担保，在缴清税款或者所提供的担保得到作出具体行政行为的税务机关确认之日起60日内申请行政复议；对行政复议决定不服的，可以依法向人民法院提起行政诉讼。
三、《办法》执行时间

    《办法》自公布之日起施行。

