	1.5.12 개인주택 양도소득의 개인소득세 징수 관련문제에 대한 국가세무총국의 통지

國稅發[2006]108호

2006년 7월 18일
  각 성, 자치구, 직할시 및 계획단독배정시 지방세무국, 하북, 흑룡강, 강소, 절강, 산동, 안휘, 복건, 강소, 하남, 호남, 광동, 광서, 중경, 귀주, 청해, 영하, 신강, 감숙성(자치구, 직할시) 재정청(국), 청도, 영파, 하문시 재정국: 

  《중화인민공화국 개인소득세법》 및 실시조례에는 개인이 주택을 양도하는 경우 양도수입금액에서 재산원가와 합리한 비용을 공제한 잔액을 과세소득액으로 정하고 “재산양도소득” 명목으로 개인소득세를 납부하여야 한다고 규정하였다. 중국 경제의 발전수요에 부응하기 위하여 《개인의 주택판매소득에 대한 개인소득세 징수 관련 재정부, 국가세무총국, 건설부의 통지》(财税字[1999]278호)를 반포하여 개인이 주택을 양도하는 경우의 개인소득세 과세소득액 계산 및 주택 교환시의 개인소득세 관련 문제에 대해 구체적으로 규정하였다. 요즘 개인의 주택 양도에 따른 개인소득세의 징수에 대해 각 지역에서 또 일층 명확히 규정할 필요가 있는 문제들을 반영하였다. 제도를 완벽화 하고 징수관리를 보강하기 위하여 개인소득세법과 세수징수관리법의 규정에 따라 관련 문제를 아래와 같이 통지한다. 

  1. 주택양도소득의 개인소득세 징수 시 실제 거래가격을 양도수입으로 정한다. 납세자가 신고한 주택거래가격이 시장가격보다 선명히 낮고 정당이유가 없는 경우 징수기관은 관련 정보에 의해 양도수입을 의법 확정할 권한이 있다. 단 각종 세금의 과세가격이 일치하도록 보장하여야 한다. 
  2. 주택양도수입의 개인소득세 과세소득액 계산 시 납세자가 원 주택구입계약서, 영수증 등 유효증빙을 제공하여 세무기관의 심사확인을 받으면 양도수입에서 주택원가, 주택양도과정에 납부한 세금 및 기타 합리한 비용을 공제하도록 허용한다. 

  1) 주택원가는 구체적으로 아래와 같다. 

  (1) 상품주택: 당해 주택 구입 시 실제로 지불한 주택대금과 납부한 관련 세금, 비용이다. 

  (2) 자체로 지은 주택: 실제로 발생한 건축비용과 건축 및 재산권 취득과정에 실제로 납부한 관련 세금, 비용이다. 

  (3) 경제실용주택(자금모집 합작건설주택, 안거공사주택 포함): 구입자가 실제로 지불한 주택대금과 관련 세금, 비용 및 규정에 따라 납부한 토지 양도금이다. 

  (4) 구입한 단위주택: 단위주택 구입시 표준면적과 현지의 경제실용주택가격에 따라 계산한 주택대금, 단위주택 구입시 표준면적 초월로 실제 지불한 주택대금, 규정에 따라 재정부서(혹은 원 소유권단위)에 납부한 소득수익 및 관련 세금, 비용이다. 

  구입한 단위주택이란 도시 종업원이 도시주택제도개혁에 대한 국가와 현급(현급 포함) 이상 인민정부의 정책규정에 의해 원가가격(혹은 표준가격)으로 구입한 단위주택을 가리킨다. 

  경제실용주택가격이란 현급(현급 포함) 이상 지방인민정부가 확정한 표준가격이다. 

  (5) 도시 철거이주 배치주택: 《도시주택 철거관리조례》(국무원령 제305호)와 《〈도시주택 철거 가치평가 지도의견〉 반포에 대한 건설부의 통지》(建住房[2003]234호) 등 관련규정에 따라 주택원가를 아래와 같이 각각 확정한다. 

  ① 주택 철거로 화폐를 보상받은 후 구입한 주택의 경우 주택원가는 당해 주택 구입시 실제로 지급한 주택대금과 납부한 세금, 비용이다. 

  ② 주택 철거시 소유권교환방식을 취한 경우 교환한 주택의 주택원가는 《주택철거 보상배치협의서》에 명기한 주택대금과 납부한 관련 세금, 비용이다. 

  ③ 주택 철거시 소유권교환방식을 취하였고 피철거자가 주택 외에 약간의 화폐를 보상받은 경우 교환받은 주택의 주택원가는 《주택철거보상 배치협의서》에 명기한 주택대금과 납부한 관련 세금, 비용에서 보상받은 화폐금액을 공제한 후의 잔액이다. 

  ④ 주택 철거시 소유권교환방식을 취하였고 피철거자가 주택 외에 약간의 화폐를 지불한 경우 교환받은 주택의 주택원가는 《주택철거보상 배치협의서》에 명기한 주택대금과 납부한 관련 세금, 비용에 지불한 화폐금액을 합한 금액이다. 

　2) 주택양도과정에 납부한 세금이란 납세자가 주택 양도시에 실제로 납부한 영업세, 도시건설보호세, 교육비부가, 토지증치세, 인지세 등 세금을 가리킨다. 

  3) 합리비용이란 납세자가 규정에 따라 실제로 지불한 주택인테리어비용, 주택대출금이자, 수수료, 공증비 등 비용을 가리킨다. 

  (1) 주택인테리어비용. 납세자가 실제로 지불한 인테리어비용에 대해 세무 통일영수증을 제공할 수 있고 또한 영수증상 지불인 성명과 양도주택 소유권자 성명이 일치한 경우 세무기관의 심사확인을 거쳐 주택 양도 전에 실제로 발생한 인테리어비용은 하기 규정비율 이내에서 공제받을 수 있다. 
  ① 구입한 단위주택 및 경제실용주택의 공제액 상한은 주택원가의 15%이다. 

  ② 상품주택 및 기타주택의 공제액 상한은 주택원가의 10%이다. 

　납세자의 원 주택이 내장공사가 되어 있는 주택인 경우, 즉 계약서에 명기한 주택대금에 내장공사비용(마루포장, 세면기구와 주방기구 등 설치)이 포함된 경우 인테리어비용은 중복하여 공제하지 못한다. 

  (2) 주택대출금이자. 납세자가 대출금형식으로 구입한 주택을 판매하는 경우, 실제로 은행에 지불한 주택대출금이자는 대출은행에서 발행한 유효증명에 의거 사실대로 공제할 수 있다. 

  (3) 납세자가 관련 규정에 따라 실제로 지급한 수수료, 공증비 등 비용은 관련부서에서 발행한 유효증명에 의거 사실대로 공제할 수 있다. 

　본 조 규정은 2006년8월1일부터 집행한다.　 

  3. 납세자가 완벽하고 확실한 주택원가 증빙을 제공하지 않아 주택원가와 의무납세액을 정확하게 계산할 수 없는 경우 세무기관은 《중화인민공화국 세수징수관리법》 제35조의 규정에 따라 인정과세를 실시한다. 즉 납세자의 주택양도소득의 일정비율로 개인소득세금액을 확정한다. 구체비율은 성급 지방세무국 혹은 성급 지방세무국이 수권한 지・시급 지방세무국에서 납세자가 판매한 주택의 구역, 지리위치, 건축시간, 주택유형, 주택 평균가격 수준 등 요소에 의거하여 주택양도수입의 1%~3% 범위 내에서 확정한다. 

  4. 각급 세무기관은 《부동산 세수관리를 일층 보강할 데 대한 국가세무총국의 통지》(国税发[2005]82호)와 《부동산 세수의  일체화관리 실행 구체문제에 대한 국가세무총국의 통지》(国税发[2005]156호)의 규정을 엄격히 집행하여야 한다. 주택을 판매한 개인의 의법 납세의무이행에 편이를 주고 세수 징수관리를 보강하기 위하여 주관세무기관은 부동산거래장소에 세금징수창구를 설치하고 개인의 주택양도에 따른 개인소득세와 양도단계에 납부하여야 하는 영업세, 부동산거래세, 토지증치세 등 세금을 일괄 징수하도록 한다. 지방세무기관이 잠시 부동산거래장소에 세금징수창구를 설치할 조건이 못되는 경우 부동산거래세 징수부서에 위탁하여 개인소득세 등 세금을 일괄 징수하도록 한다. 
  5. 각급 세무기관은 주택양도 개인소득세 우대정책을 열심히 집행하여야 한다. 《개인의 주택양도소득의 개인소득세 징수 관련 문제에 대한 재정부, 국가세무총국, 건설부의 통지》(财税字[1999]278호)의 규정에 따라 자택을 판매한 후 1년 이내에 시장가격으로 다시 주택을 구입하려는 납세자에 대해서는 현재주택 판매에 따른  개인소득세를 우선 납세보증금 형식으로 징수한다. 다시 주택 구입 시 구입한 주택가격과 원 주택판매액의 대소에 의거 전부 혹은 일부 납세보증금을 반환해준다. 5년 이상 거주한, 가정의 유일한 생활유지주택을 판매하여 취득한 소득은 개인소득세를 면제한다. 상기 우대정책을 어김없이 집행하여 납세자의 합법권익을 확보하여야 한다. 

  6. 각급 세무기관은 주택양도 개인소득세 납세보증금의 수취, 반환 및 관련 관리업무를 잘 진행하여야 한다. 《개인의 주택양도소득의 개인소득세 징수 관련 문제에 대한 재정부, 국가세무총국, 건설부의 통지》(财税字[1999]278호)와 《〈세무국 대리보관자금계좌 관리방법〉반포에 대한 국가세무총국, 재정부, 중국인민은행의 통지》(国税发[2005]181호)의 요구에 따라 개인소득세 납세보증금 전용계좌를 설치하고 납세보증금을 납부한 납세자를 대상하여 서류함을 구축하며 납세보증금 정보의 수집, 대조, 심사를 보강하여야 한다. 납세자에게 납세보증금의 징수, 반환정책과 절차를 홍보 해석하고 납세보증금의 반환업무를 열심히 진행하여야 하며 조건에 부합되는 경우 적시에 처리하도록 확보하여야 한다. 

　　7. 각급 세무기관은 관련 세수정책을 열심히 홍보 및 집행하고 납세자의 각종 합법권익을 보호하여야 한다. 첫째로는 개인소득세법 및 관련 세수정책을 지속적이고 광범위하게 홍보하고 납세자와 징수인원에게 주택양도소득의 개인소득세 지도교육을 보강하여야 한다. 둘째로는 부동산관리부서, 중개기구와의 협조, 소통을 보강하고 중개기구의 세수 협조・보호 작용을 충분히 발휘시켜 중개기구가 납세자를 도와 세금을 정확히 계산하도록 하여야 한다. 셋째로는 주택거래소득의 감면세조건과 심사절차를 엄격히 집행하고 납세자가 제공하여야 하는 서류를 명확히 확정하며 세수 관련 자료에 대한 심사와 감정 업무를 잘 진행하여야 한다. 넷째로는 감면세정책에 부합되는 개인의 주택거래소득에 대해 적시에 감면세 심사비준수속을 해주어야 한다. 
	
	国家税务总局关于

个人住房转让所得征收

个人所得税有关问题的通知

国税发[2006]108号

2006年7月18日

各省、自治区、直辖市和计划单列市地方税务局，河北、黑龙江、江苏、浙江、山东、安徽、福建、江西、河南、湖南、广东、广西、重庆、贵州、青海、宁夏、新疆、甘肃省（自治区、直辖市）财政厅（局），青岛、宁波、厦门市财政局：

　　《中华人民共和国个人所得税法》及其实施条例规定，个人转让住房，以其转让收入额减除财产原值和合理费用后的余额为应纳税所得额，按照“财产转让所得”项目缴纳个人所得税。之后，根据我国经济形势发展需要，《财政部、国家税务总局、建设部关于个人出售住房所得征收个人所得税有关问题的通知》（财税字[1999]278号）对个人转让住房的个人所得税应纳税所得额计算和换购住房的个人所得税有关问题做了具体规定。目前，在征收个人转让住房的个人所得税中，各地又反映出一些需要进一步明确的问题。为完善制度，加强征管，根据个人所得税法和税收征收管理法的有关规定精神，现就有关问题通知如下：

　　一、对住房转让所得征收个人所得税时，以实际成交价格为转让收入。纳税人申报的住房成交价格明显低于市场价格且无正当理由的，征收机关依法有权根据有关信息核定其转让收入，但必须保证各税种计税价格一致。

　　二、对转让住房收入计算个人所得税应纳税所得额时，纳税人可凭原购房合同、发票等有效凭证，经税务机关审核后，允许从其转让收入中减除房屋原值、转让住房过程中缴纳的税金及有关合理费用。

　　（一）房屋原值具体为：

　　1.商品房：购置该房屋时实际支付的房价款及交纳的相关税费。

　　2.自建住房：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。
　　3.经济适用房（含集资合作建房、安居工程住房）：原购房人实际支付的房价款及相关税费，以及按规定交纳的土地出让金。

　　4.已购公有住房：原购公有住房标准面积按当地经济适用房价格计算的房价款，加上原购公有住房超标准面积实际支付的房价款以及按规定向财政部门(或原产权单位)交纳的所得收益及相关税费。

　　已购公有住房是指城镇职工根据国家和县级（含县级）以上人民政府有关城镇住房制度改革政策规定，按照成本价（或标准价）购买的公有住房。

　　经济适用房价格按县级（含县级）以上地方人民政府规定的标准确定。

　　5.城镇拆迁安置住房：根据《城市房屋拆迁管理条例》（国务院令第305号）和《建设部关于印发〈城市房屋拆迁估价指导意见〉的通知》（建住房[2003]234号）等有关规定，其原值分别为：

　　（1）房屋拆迁取得货币补偿后购置房屋的，为购置该房屋实际支付的房价款及交纳的相关税费；

　　（2）房屋拆迁采取产权调换方式的，所调换房屋原值为《房屋拆迁补偿安置协议》注明的价款及交纳的相关税费； 

　　（3）房屋拆迁采取产权调换方式，被拆迁人除取得所调换房屋，又取得部分货币补偿的，所调换房屋原值为《房屋拆迁补偿安置协议》注明的价款和交纳的相关税费，减去货币补偿后的余额；

　　（4）房屋拆迁采取产权调换方式，被拆迁人取得所调换房屋，又支付部分货币的，所调换房屋原值为《房屋拆迁补偿安置协议》注明的价款，加上所支付的货币及交纳的相关税费。

　　（二）转让住房过程中缴纳的税金是指：纳税人在转让住房时实际缴纳的营业税、城市维护建设税、教育费附加、土地增值税、印花税等税金。

　　（三）合理费用是指：纳税人按照规定实际支付的住房装修费用、住房贷款利息、手续费、公证费等费用。

　　1.支付的住房装修费用。纳税人能提供实际支付装修费用的税务统一发票，并且发票上所列付款人姓名与转让房屋产权人一致的，经税务机关审核，其转让的住房在转让前实际发生的装修费用，可在以下规定比例内扣除：

　　（1）已购公有住房、经济适用房：最高扣除限额为房屋原值的15%；

　　（2）商品房及其他住房：最高扣除限额为房屋原值的10%。

　　纳税人原购房为装修房，即合同注明房价款中含有装修费（铺装了地板，装配了洁具、厨具等）的，不得再重复扣除装修费用。

　　2.支付的住房贷款利息。纳税人出售以按揭贷款方式购置的住房的，其向贷款银行实际支付的住房贷款利息，凭贷款银行出具的有效证明据实扣除。

　　3.纳税人按照有关规定实际支付的手续费、公证费等，凭有关部门出具的有效证明据实扣除。

　　本条规定自2006年8月1日起执行。

　　三、纳税人未提供完整、准确的房屋原值凭证，不能正确计算房屋原值和应纳税额的，税务机关可根据《中华人民共和国税收征收管理法》第三十五条的规定，对其实行核定征税，即按纳税人住房转让收入的一定比例核定应纳个人所得税额。具体比例由省级地方税务局或者省级地方税务局授权的地市级地方税务局根据纳税人出售住房的所处区域、地理位置、建造时间、房屋类型、住房平均价格水平等因素，在住房转让收入1%-3%的幅度内确定。

　　四、各级税务机关要严格执行《国家税务总局关于进一步加强房地产税收管理的通知》（国税发[2005]82号）和《国家税务总局关于实施房地产税收一体化管理若干具体问题的通知》（国税发[2005]156号）的规定。为方便出售住房的个人依法履行纳税义务，加强税收征管，主管税务机关要在房地产交易场所设置税收征收窗口，个人转让住房应缴纳的个人所得税，应与转让环节应缴纳的营业税、契税、土地增值税等税收一并办理；地方税务机关暂没有条件在房地产交易场所设置税收征收窗口的，应委托契税征收部门一并征收个人所得税等税收。
　　五、各级税务机关要认真落实有关住房转让个人所得税优惠政策。按照《财政部、国家税务总局、建设部关于个人出售住房所得征收个人所得税有关问题的通知》（财税字[1999]278号）的规定，对出售自有住房并拟在现住房出售1年内按市场价重新购房的纳税人，其出售现住房所缴纳的个人所得税，先以纳税保证金形式缴纳，再视其重新购房的金额与原住房销售额的关系，全部或部分退还纳税保证金；对个人转让自用5年以上，并且是家庭唯一生活用房取得的所得，免征个人所得税。要不折不扣地执行上述优惠政策，确保维护纳税人的合法权益。

　　六、各级税务机关要做好住房转让的个人所得税纳税保证金收取、退还和有关管理工作。要按照《财政部、国家税务总局、建设部关于个人出售住房所得征收个人所得税有关问题的通知》（财税字[1999]278号）和《国家税务总局、财政部、中国人民银行关于印发〈税务代保管资金账户管理办法〉的通知》（国税发[2005]181号）要求，按规定建立个人所得税纳税保证金专户，为缴纳纳税保证金的纳税人建立档案，加强对纳税保证金信息的采集、比对、审核；向纳税人宣传解释纳税保证金的征收、退还政策及程序；认真做好纳税保证金退还事宜，符合条件的确保及时办理。

　　七、各级税务机关要认真宣传和落实有关税收政策，维护纳税人的各项合法权益。一是要持续、广泛地宣传个人所得税法及有关税收政策，加强对纳税人和征收人员如何缴纳住房交易所得个人所得税的纳税辅导；二是要加强与房地产管理部门、中介机构的协调、沟通，充分发挥中介机构协税护税作用，促使其协助纳税人准确计算税款；三是严格执行住房交易所得的减免税条件和审批程序，明确纳税人应报送的有关资料，做好涉税资料审查鉴定工作；四是对于符合减免税政策的个人住房交易所得，要及时办理减免税审批手续。


