
3.2  评估征收、评估机构管理

一、适用情形
纳税人有下列情形之一的，按照房地产评估价格计算征收：
（一）转让房地产的成交价格低于房地产评估价格，又无正当理由的。
[bookmark: _Hlk54183716]（《土地增值税暂行条例》第九条第三款）
条例第九条（二）项所称的转让房地产的成交价格低于房地产评估价格，又无正当理由的，是指纳税人申报的转让房地产的实际成交价低于房地产评估机构评定的交易价，纳税人又不能提供凭据或无正当理由的行为。
[bookmark: _Hlk54184423]（《土地增值税暂行条例实施细则》第十四条第三款）
转让房地产的成交价格低于房地产评估价格，又无正当理由的，由税务机关参照房地产评估价格确定转让房地产的收入。
（《土地增值税暂行条例实施细则》第十四条第六款）
（二）隐瞒、虚报房地产成交价格的；
（《土地增值税暂行条例》第九条第一款）
条例第九条（一）项所称的隐瞒，虚报房地产成交价格，是指纳税人不报或有意低报转让土地使用权、地上建筑物及其附着物价款的行为。
（《土地增值税暂行条例实施细则》第十四条第一款）
隐瞒、虚报房地产成交价格，应由评估机构参照同类房地产的市场交易价格进行评估。税务机关根据评估价格确定转让房地产的收入。
（《土地增值税暂行条例实施细则》第十四条第四款）
（三）提供扣除项目金额不实的；
（《土地增值税暂行条例》第九条第二款）
1、房地产开发企业
房地产开发企业办理土地增值税清算所附送的前期工程费、建筑安装工程费、基础设施费、开发间接费用的凭证或资料不符合清算要求或不实的，税务机关可参照当地建设工程造价管理部门公布的建安造价定额资料，结合房屋结构、用途、区位等因素，核定上述四项开发成本的单位面积金额标准，并据以计算扣除。具体核定方法由省税务机关确定。
（国税发〔2006〕187号第四条第二款）
2、其他企业
条例第九条（二）项所称的提供扣除项目金额不实的，是指纳税人在纳税申报时不据实提供扣除项目金额的行为。
（《土地增值税暂行条例实施细则》第十四条第二款）
提供扣除项目金额不实的，应由评估机构按照房屋重置成本价乘以成新度折扣率计算的房屋成本价和取得土地使用权时的基准地价进行评估。税务机关根据评估价格确定扣除项目金额。
（《土地增值税暂行条例实施细则》第十四条第五款）
二、对评估机构的管理、评估价格的确认
[bookmark: _Hlk21641480]（一）凡《中华人民共和国土地增值税暂行条例》和《中华人民共和国土地增值税暂行条例实施细则》规定应进行纳税评估的房地产交易，均应按规定进行纳税评估，并以评估价计征土地增值税。这里的“房地产交易”，包括国有房地产交易以及其他各种经济性质的房地产交易。
(参考资料JS5第一条)
（二）凡国有房地产纳税价格评估，应委托经政府批准设立，并按照《国有资产评估管理办法》规定由省以上国有资产管理部门授予正式评估资格的资产评估事务所，会计师事务所等各类资产评估该机构评估，如个别县（市）没有符合上述规定的具有正式评估资格的资产评估机构，可委托上级政府具有正式评估资格的资产评估机构评估。对其他经济性质的房地产纳税评估，也可委托经政府批准设立，并由省级以上国有资产管理部门授予正式资格的各类资产评估机构评估。
(参考资料JS5第二条)
接受委托评估的各房地产评估机构，必须持有省建设行政主管部门核发的资质证书，并将每次评估结果报当地政府房产管理部门设立的事业性房地产估价管理机构审核，再由该管理机构将审核后的评估结果报房地产所在地地方税务机关确认。房地产管理机关凭税务部门出具的完（免）税证明办理有关的权属变更手续。
（参考资料JS7第二条）
（三）对旧房及建筑的评估价格，应报省辖市一级税务核准。如有必要，上级税务机关有权要求受理房地产评估业务的资产评估机构无偿提供有关的评估资料。
(参考资料JS5第三条)
（四）对资产评估机构的评估结果，税务部门在确认时，如认为价格偏低或隐瞒事实的，有权要求其重新评估或委托其他资产评估机构进行评估。对屡次提供虚假评估结果的评估机构，除按财税字（1995）61号《关于转让国有房地产征收土地增值税中有关房地产价格评估问题的通知》规定给予处罚外，将取消其房地产纳税评估资格。
(参考资料JS5第四条)
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