
3.1.2.1  新、旧房的划分

[bookmark: _Hlk21641480]一、新房
新建房是指建成后未使用的房产。凡是已使用一定时间或达到一定磨损程度的房产均属旧房。使用时间和磨损程度标准可由各省、自治区、直辖市财政厅（局）和地方税务局具体规定。
（财税字〔1995〕48号第七条）
二、旧房
《关于土地增值税一些具体问题规定的通知》第七条“旧房”，是指建成后已交付使用了一定时间的房产，其使时间可掌握在一年以上。
（参考资料JS4第一条）
附注：特规
房地产开发企业建造的商品房（不含已列入固定资产或作为投资性房地产的房屋），应按照转让新建房的政策规定缴纳土地增值税。非房地产开发企业自建房屋，自房屋竣工之日起3年内（含）转让的，可按照转让新建房的政策规定缴纳土地增值税。 
 （苏地税规〔2015〕8号第六条）
[解读：
《财政部国家税务总局关于土地增值税一些具体问题规定的通知》（财税字[1995]48号）规定：
 "新建房是指建成后未使用的房产。凡是已使用一定时间或达到一定磨损程度的房产均属旧房。使用时间和磨损程度标准可由各省、自治区、直辖市财政厅（局）和地方税务局具体规定。"根据《江苏省财政厅江苏省地方税务局转发〈财政部国家税务总局关于土地增值税若干问题的通知〉的通知》 （苏财税[2007 ]45号）第四条的规定，土地增值税中的旧房，是指已建成并办理房屋产权证或取得购房发票的房产以及虽未办理房屋产权证但已建成并交付使用的房产。此条款具有很强的操作性。但实践中同时发现，对于房地产开发企业因相关规定对尾盘销售部分的商品房品房办理到自己名下或进行抵押融资的房屋，并未实际使用，按照新建房缴税更为合理。但对房地产开发企业将自建商品房列入固定资产或作为投资性房地产的，一般认为房屋已交付使用，按照旧房缴税更为合理。
据了解，非房地产开发企业自行建造工业厂房的情况越来越多，对其建造的房屋3年内转让的，可视为新建房；超过3年转让的，考虑到会产生一定的磨损，应按旧房政策计算缴纳土地增值税。]
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