应用房地产评税技术核定交易环节计税价格工作方案

1、 工作内容及目标 
为深入推进房地产税收一体化管理，规范房地产交易环节计税价格核定办法，提高征管水平，各省、自治区、直辖市和计划单列市财税部门要开展应用评税技术核定房地产交易环节计税价格工作。
应用评税技术核定计税价格不仅是规范交易环节税收征管的需要，而且是评税技术与实践相结合，检验、提高评税技术的需要。
二、工作流程 
（一）选定试点地区。 
原则上应选择省会城市城区，也可以结合本地区房地产市场的特点及地方工作意愿，选择房地产市场比较发达、管理规范、征管能力强的城区。
（二）成立工作领导小组和工作实施小组。 
各地财税部门要做好相关准备工作，加强与地方政府及相关部门的沟通和交流，争取支持。领导小组成员既要包括财税部门主管领导，也要邀请当地国土、房产、建设、规划等相关部门负责人员参加。实施小组成员主要由财税部门业务人员组成，小组人员应熟悉房地产税收征管业务，掌握房地产估价理论和操作实务，能熟练操作计算机。也可聘请相关部门工作人员及计算机专家、评估专家作为小组成员。
（三）组织人员培训。 
国家税务总局将按照计划分批次组织开展业务培训，各地要组织有关财税工作人员如期参加。
（四）制定工作方案。 
领导小组负责确定当地工作方案。实施小组根据本地实际情况制定具体操作方案，包括选取应用软件并本地化，并报财政部、国家税务总局备案。
（五）建立房地产数据信息库。 
各地可采用细分区域，实地勘测或利用纳税申报资料、国土和房管部门信息等方式，采集数据，建立数据信息库。数据信息库应考虑今后房地产税制改革的需要。
（六）应用软件实施评税及核定计税价格。 
以本地化后的评税软件为依托，实施应用评税技术核定交易环节计税价格工作。
（七）建立计税价格争议解决机制。 
在现行法律法规框架下，制定适合本地情况的争议处理办法，建立争议处理机制。
2、 评税方法
核定房地产交易环节计税价格主要采用市场法，对交易量较少的房地产也可考虑采用成本法。 
市场法是通过收集与分析可比房地产的市场交易价格情况，确立房地产的价格比较基准，调整或修正相关数据，从而确定房地产评税值的方法。
运用市场比较法评税的基本步骤是：
（一）收集和分析市场销售数据和资料；
（二）选择适当的比较单位； 
（三）建立价格比较基准； 
（四）对评税房地产的相关数据做出合理的修正； 
（五）计算房地产评税值。
四、计税价格核定效果检验 
（一）设置检测指标。 
选择能够对核定软件的评估结果进行量化评价和分析的检测指标，如纳税人对于核定结果的投诉量，核定结果与市场交易价格的偏离值等。
（二）采集标准数据。 
采集房地产成交案例作为检测的标准数据，各地区可以根据本地情况确定数据采集量。
（三）检测核定结果。 
根据征管人员反馈的意见以及纳税人对于核定结果的投诉量和个案的调整数量，确定核定模块的适用性；根据核定结果与市场价格水平的偏离程度，确定基准价格及价格影响因素修正系数设置的合理性。检测标准：纳税人的正式投诉量不超过核定房地产总量的１０％，核定价格不低于同地段、同类别房地产市场价格（售价）的20%。
五、建立评税技术标准及选取评税软件 
（一）建立本地区评税技术标准。 
调查分析本地区房地产市场及影响房地产价格的因素。具体包括：本地区房地产市场的状况；房地产分布的特点与规律；房地产价格在不同区域间呈现差异性的原因；土地定级情况、基准地价及修正系数等。
根据调查情况，分析本地房地产市场价格水平和价格影响因素，制定本地区的评税技术标准。
（二）选择通用评税软件并实施本地化修改。 
国家税务总局将为各地提供通用软件清单，各地要按照本地区的评税技术标准，从中选择适用的软件系统。并根据本地区房地产市场特点、价格影响因素及房地产税收征管工作情况，对通用软件的功能设置、基准价格及指标、公式和参数等进行本地化修改及检验。
六、建立评税结果争议处理机制 
按照公平、简便、有效化解征纳矛盾原则，在现行法律法规框架下，制定适合本地情况的争议处理办法，建立争议处理机制。 
（一）履行事前告知程序。在纳税人申报前，应向纳税人告知虚假申报应承担的法律责任及相应处罚标准。 
（二）建立争议处理机制。因纳税人对核定价格持有异议而引发争议的，各地应根据本地情况探索解决办法，并形成长期机制。如可由领导小组或实施小组指定具有资质等级的评估机构进行评估，参考评估结果，确定计税价格；也可由征收机关成立争议处理小组，派专人（两人以上）实地勘察房产情况，根据查看情况参照计算机核定价格，酌情确定计税价格；或者可以从银行等相关部门获取房产交易的资金往来记录作为计税依据等。

