上海市国家税务局公告2016年第5号：上海市国家税务局关于发布《纳税人跨区（县）转让不动产增值税征收管理操作办法（试行）》公告

2016-04-30

根据《财政部 国家税务总局关于全面推开营业税改征增值税试点的通知》（财税〔2016〕36号）、《国家税务总局关于公布〈纳税人转让不动产增值税征收管理暂行办法〉的公告》（国家税务总局公告2016年第14号）有关规定，结合本市实际，制定了《纳税人跨区（县）转让不动产增值税征收管理操作办法（试行）》，自2016年5月1日起执行。
 
　　 特此公告。
     上海市国家税务局
    2016年4月30日

 纳税人跨区（县）转让不动产增值税征收管理操作办法（试行）

 
　　纳税人在本市跨区（县）转让其取得的不动产，应按照规定的纳税义务发生时间和计税方法，向不动产所在地主管税务机关预缴税款，向机构所在地主管税务机关申报纳税。
　　一、适用范围
　　单位和个体工商户（以下简称纳税人）在本市转让其取得的不动产，适用本办法。 
　　本办法所称取得的不动产，包括以直接购买、接受捐赠、接受投资入股、自建以及抵债等各种形式取得的不动产。
　　其他个人转让其取得的不动产，应向不动产所在地主管税务机关申报纳税，不适用本办法。
　　二、预缴税款计算
　　（一）纳税人转让不动产预征率为5％。
　　（二）计税销售额及预缴税款
　　1. 纳税人（不含个体工商户转让购买的住房）转让非自建不动产按取得的全部价款和价外费用减去该项不动产购置原价或者取得不动产时的作价后的差额为销售额。
　　应预缴税款＝（全部价款和价外费用—不动产购置原价或者取得不动产时的作价）÷（1+5%）×5%
　　纳税人按上述差额方法预缴税款，应提供合法有效凭证，合法有效凭证是指：税务部门监制的发票；法院判决书、裁定书、调解书、仲裁裁定书、公证债权文书；以及国家税务总局规定的其他凭证。
　　无法提供合法有效凭证的，不得扣除其不动产购置原价或者取得不动产时的作价，应按全部价款和价外费用全额预缴税款。
　　2. 纳税人（不含个体工商户转让购买的住房）转让自建不动产以取得的全部价款和价外费用为销售额。
　　应预缴税款=全部价款和价外费用÷（1+5%）×5%
　　3. 个体工商户转让本市范围内的住房，按照现行个人转让住房政策确定其征、免税。涉及征税的，按5%征收率在房产所在地税务机关预缴。
　　三、预缴办理
　　（一）审核计税价格
　　纳税人转让不动产的价格应按以下要求经过税务机关审核，并以审核后的价格作为不动产转让的计税价格，在不动产所在地的主管税务机关预缴税款。
　　1. 转让方应携带不动产产权证明和不动产转让合同到不动产所在地房地产交易中心的办税服务厅办理价格审核。
　　2. 纳税人转让价格明显偏低且不具有合理商业目的，或者向其他单位或者个人无偿转让不动产，以税务机关核定价格作为转让不动产的计税价格。
　　（二）预缴税款应提供的资料
　　1. 不动产转让合同；
　　2. 税务登记证或社会信用登记证（三证合一）副本，个体工商户还应提供本人身份证原件和复印件；
　　3. 法定代表人或负责人身份证复印件；
　　4. 委托代理人办理的，应提供：
　　（1）法定代表人或负责人的委托书；
　　（2）应提供代理人身份证原件和复印件；
　　5. 不动产产权证明原件；
　　6. 开具的增值税发票（自行开具发票的纳税人提供）。
　　四、代开发票
　　不能自行开具增值税发票的小规模纳税人转让不动产取得收入，可在预缴税款后，向办理预缴申报的税务机关申请代开增值税发票。
　　（一）纳税人申请代开增值税发票时，应提供下列资料：
　　1. 购买方为单位的，应提供购买方的税务登记证或社会信用登记证（三证合一）副本原件和复印件；
　　2. 购买方为个人的，应提供本人的身份证原件和复印件;
　　3. 已预缴税款的还应提供完税凭证。
　　（二）下列情况不得申请代开增值税专用发票：
　　1. 纳税人向其他个人转让不动产；
　　2. 转让不动产享受免征增值税优惠。
　　五、纳税申报
　　纳税人跨区（县）转让不动产取得的收入应按规定向机构所在地主管税务机关办理纳税申报，已预缴的增值税税款可以在当期增值税应纳税额中抵减，抵减不完的，结转下期继续抵减。
　　纳税人以预缴税款抵减应纳税额，应以完税凭证作为合法有效凭证。
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