
《国家税务总局汕头市税务局关于个人非住房转让征收个人所得税有关问题的公告》政策解读

    一、出台背景

为进一步落实“六稳”“六保”工作，推动小店经济发展，盘活非住房房屋设施，释放闲置空间资源，增加商业资源供给，优化营商环境，促进市场活力，根据《个人所得税法》及其实施条例以及《中华人民共和国税收征收管理法》的有关规定，制定本公告。

非住房类型

    非住房是除了住宅以外的非居住用房产，包括办公用房、商业用房、厂房仓库、车库、车位。

    三、对个人转让非住房所得征收个人所得税的方式包括按实征收和核定征收。
    （一）按实征收。个人转让非住房的，纳税人能够提供完整、准确的非住房房产原值凭证，能够正确计算非住房房产原值和应纳税额的，按实征收个人所得税。

应纳税所得额＝每次转让房产收入额－房产原值－转让房产过程中缴纳的税金－合理费用

    应纳税额＝应纳税所得额×20%

    每次转让非住房房产收入额，是指纳税人转让非住房房产所取得的全部收入，不管分多少次取得收入，均应合并为一次转让非住房房产收入。

    非住房房产原值是指：

   （1）自建房产：实际发生的建造费用及建造和取得产权时实际交纳的相关税费。
   （2）购买非住房：购置该房屋时实际支付的房价款及交纳的相关税费。
   （3）受赠、继承、离婚财产分割等非购买形式取得的非住房房产：发生受赠、继承、离婚财产分割行为前的购进价格及其他有关费用。

    转让非住房房产过程中缴纳的税金是指：纳税人在转让房产时实际缴纳的营业税（不含增值税）、城市维护建设税、教育费附加、地方教育附加费、土地增值税、印花税等税金。
    合理费用是指：纳税人按照规定实际支付的手续费、公证费等费用。

   （二）核定征收。根据《中华人民共和国税收征收管理法》第三十五条、第三十六条和《中华人民共和国个人所得税法实施条例》第十六条的有关规定，凡个人转让非住房过程中未能提供完整、准确非住房房产原值相关凭证，不能正确计算房产原值的，可实行核定征收。

实行核定征收按以下公式计算：

应纳税额＝个人转让非住房收入额×核定征收率

个人转让非住房的核定征收率为3%。

    四、纳税人按规定从取得的全部价款和价外费用中扣除非住房购置原价或者取得房产时的作价的，应当取得符合法律、行政法规和国家税务总局规定的合法有效凭证。否则，不得扣除。

    上述合法有效凭证是指：

（一）税务部门监制的发票。

（二）法院判决书、裁定书、调解书，以及仲裁裁决书、公证债权文书。

（三）国家税务总局规定的其他凭证。

五、个人在转让非住房房产过程中通过低报、瞒报成交价格等虚假申报方式进行偷税的，或者房地产中介机构、其他单位和个人教唆、协助他人偷税的，主管税务机关将根据《中华人民共和国税收征收管理法》及其实施细则的有关规定进行处理。

各地主管税务机关应制定后续管理方案，强化房地产交易税收风险防控，对个人房产转让定期检查契税征管档案，通过事后比对信息、抽查档案资料等方式，加强管理，堵塞税收漏洞；同时要做好纳税服务工作，保障纳税人的知情权，要在房管交易征收场所公示房产交易有关税收法律、法规及相关规定，公开办税流程及所需资料，以及虚假申报、偷税行为应承担的法律责任。

    六、公告执行时间
    本公告从2021年1月1日起施行，有效期3年，实行时间以纳税申报受理时间为准。


