山西省地方税务局公告
2014年第4号

山西省地方税务局关于

发布《应用房地产估价技术加强

存量房交易税收征管办法》的公告
现将《山西省地方税务局应用房地产估价技术加强存量房交易税收征管办法》予以发布，自2014年1月1日起施行。

特此公告。

                             山西省地方税务局

                               2014年11月6日

国家税务总局山西省税务局应用房地产

估价技术加强存量房交易税收征管办法

    第一条　为了切实加强存量房交易环节税收征管，防范存量房交易活动中所形成的税收风险，营造依法、公平纳税的良好环境，促进房地产市场健康有序发展，根据《中华人民共和国税收征收管理法》及实施细则、《中华人民共和国契税暂行条例》及细则等法律法规的有关规定，按照《财政部 国家税务总局关于推广应用房地产估价技术加强存量房交易税收征管工作的通知》（财税〔2011〕61号）和《国家税务总局关于进一步加强存量房交易税收征管工作的通知》（税总发〔2013〕129号）的要求，结合我省实际，制定本办法。
    第二条　本办法适用于本省行政区域范围内存量房（俗称二手房）交易环节的税收征管。

存量房含住宅和非住宅。

  第三条　发生存量房交易的单位和个人，应在办理产权变更登记前，向税务机关申报缴纳相关税款。交易双方应当依法如实申报存量房交易价格，依法足额缴纳相关税款。

第四条  市、县两级主管税务机关要按照房地产税收一体化管理要求，设立存量房交易税收“一窗式”征收窗口，建立与产权变更登记部门的协作机制，严格执行契税“先税后证”制度，加强存量房交易税收征管。

第五条　市、县两级主管税务机关要应用统一的存量房交易申报价格评估审核系统（全省通用版），对各类存量房交易申报价格进行评估（以下简称存量房评估）。

第六条  市、县两级主管税务机关应当应用房地产批量估价技术确定存量房交易价格估值，并下浮一定比例形成存量房评估价格，据此作为核定申报的存量房交易价格是否偏低的标准。自2015年1月1日起，各地下浮比例不得超过10%。具体比例由各市税务局确定。

第七条  存量房评估工作由市、县（市、区）税务局负责，各市、县（市、区）在本区域内的存量房评估技术标准必须统一。
    第八条　当地主管税务机关要对纳税人申报的存量房交易价格进行全面评估审核，严格禁止不经评估即直接按纳税人申报的交易价格征税。

第九条  当地主管税务机关要严格按照规定实施存量房评估。要应用存量房评估价格与纳税人申报价格进行比对，对于申报价格高于评估价格的，以申报价格计税；对于申报价格明显低于评估价格的，应进一步经过规定程序确认申报交易价格偏低是否有正当理由，经确认有正当理由的，予以认可；无正当理由的，以评估价格作为依据核定计税价格征税。
以下情况可视为有正当理由：
（一）法院裁决；
（二）拍卖；

（三）亲属（三代以内血亲）间交易且申报价格不低于评估价格的规定范围；

（四）房屋客观上有明显缺损且申报价格不低于评估价格的规定范围；
（五）税务机关认定的其他情形。
本条第（三）、（四）项的评估价格下浮具体比例由各市税务机关确定。
纳税人应按当地主管税务机关要求提供正当理由的合法、有效资料。
第十条　纳税人对评估价格有异议的，可向当地主管税务机关提出异议处理申请，并提供证据资料，当地主管税务机关要按照合法、合理、规范、高效的原则进行异议处理。纳税人对异议处理结果有异议的，当地主管税务机关应当按照山西省物价局、山西省财政厅、山西省国家税务局、山西省地方税务局联合发布的《涉税财务价格认定管理办法》（晋价认字[2010]176号）委托价格主管部门设立的价格鉴定机构进行认定。

纳税人对价格主管部门设立的价格鉴定机构认定的评估价格有异议的，可以依法申请复核裁定。

第十一条　纳税人发生存量房交易行为，未按规定缴纳税款的，由当地主管税务机关依法追缴应纳税款、滞纳金，并依照《中华人民共和国税收征收管理法》的有关规定进行处理。

第十二条　主管税务机关应优化纳税服务，充分尊重纳税人的知情权，保护纳税人的合法权益。要对实施存量房评估进行公告，积极向纳税人宣传存量房评估工作，依纳税人申请公开存量房交易评估机制的内容、评估工作的原理和程序，为纳税人提供咨询。
第十三条　存量房评估数据库维护和评估数据的调整由各市税务局负责。要根据市场变化情况，完善评估技术标准,保证评估结果符合市场实际情况。要采取多种方式监测房地产市场价格情况，根据市场变化情况，及时修正评估模型（当本地房地产价格指数连续3个月环比变动幅度累计超过5%时，应对评估模型进行调整）。评估数据和申报数据，按照税务档案管理的要求进行保管。
第十四条  要严格评估结果管理，明确管理权限。除征管工作需要外，严禁以任何理由、任何方式向纳税人及其代理人公开或透露存量房评估值。
第十五条  本办法自2014年1月1日起实施。《山西省地方税务局应用房地产估价技术加强存量房交易税收征管办法（试行）》（山西省地方税务局公告2012年第6号）同时废止。
