	1.5.13 개인의 부동산거래 중 부동산무상증여 세수관리문제에 대한
국가세무총국의 통지

国税发[2006]144호

  각 성, 자치구, 직할시 및 계획단독배정시 지방세무국, 서장자치구 국가세무국: 

부동산거래에서 개인의 부동산 무상증여에 대한 세수관리를 보강하기 위하여 관련 문제를 아래와 같이 통지한다. 
  1. 개인의 부동산 무상증여에 대한 세수관리를 보강한다. 

  1) 개인의 부동산 무상증여에 대한 영업세 세수관리를 보강한다. 

   (1) 개인이 타인에 대한 부동산 무상증여에는 상속, 유산처리 및 기타 부동산무상증여 등 3가지 상황이 포함된다. 영업세 면세 신청 시 납세자는 상황에 따라 세무기관에 관련 증명서류를 제출해야 한다. 

  ① 부동산 상속의 경우 상속인은 공증기관에서 발급한 “상속권 공증서”, 부동산소유권증과 《개인의 부동산무상증여 등기표》(별첨 참조)를 제출해야 한다. 

  ② 유언자의 부동산을 처분하는 경우, 유언장이 없는 상속인 혹은 유언장이 있는 상속인은 공증기관에서 발급한 “유언공증서”와 “유산상속권 공증서” 혹은 “유산수령공증서”, 부동산소유권증 및 《개인의 부동산무상증여 등기표》를 제출해야 한다. 

  ③ 기타상황의 부동산무상증여에 속하는 경우 수령인은 부동산소유자의 “증여 공증서”와 수령인의 “증여수령 공증서” 혹은 쌍방이 함께 수속한 “증여계약 공증서”, 부동산소유권증과 《개인의 부동산무상증여 등기표》를 제출해야 한다. 

  상기 증명서류는 원본을 제출해야 한다. 

  세무기관은 상기 서료를 열심히 심사하여 자료가 완벽하고 작성이 정확한 경우 제출한 《개인의 부동산무상증여 등기표》상에 사인 및 날인하여 제출자에게 되돌리고 공증문서 복사본을 남겨두며 동시에 영업세 면세수속을 해준다. 
  (2) 개인이 부동산을 무상증여하는 경우 세무기관은 개인에게 영수증을 판매발급하지 않거나 혹은 대리발행하지 아니한다. 

  2) 개인의 부동산무상증여에 대한 부동산취득세, 인지세 세수관리를 보강한다. 

개인의 부동산무상증여 행위에 대해 수령인은 반드시 부동산취득세를 전액 납부해야 한다. 부동산취득세와 인지세 납부시 납세자는 세무기관이 심사 및 사인・날인한 《개인의 부동산무상증여 등기표》를 제출해야 하며 세무기관(혹은 기타 징수기관)은 납세자의 부동산취득세와 인지세 납세증빙 상에 “개인 무상증여” 도장을 날인하고 《개인의 부동산무상증여 등기표》에 사인한 후 당해 표를 남겨둔다. 세무기관은 부동산관리부서와 적극적으로 소통하여 부동산관리부서가 “개인 무상증여” 도장이 날인된 부동산취득세 납세증빙을 지참한 개인에게 증여받은 재산권의 이전수속을 처리해주고  “개인 무상증여” 도장이 날인된 부동산취득세 납세증빙을 지참하지 않은 개인에게는 증여받은 재산권의 이전수속을 처리해주지 아니하도록 한다. 
  2. 개인이 무상수령한 부동산의 대외판매 관련 세무관리를 보강한다. 

  (1) 개인이 무상수령한 부동산의 대외판매에 따른 영업세 세무관리를 보강한다. 

  개인이 무상으로 취득한 주택의 대외판매에 대해 영업세 징수시 상속, 유언, 이혼, 봉양관계, 직계가족 증여방식으로 취득한 주택의 구입시간은 《부동산 세수정책 집행과정의 몇 개 구체문제에 대한 국가세무총국의 통지》(国税发[2005]172호) 제4조의 구입시간 관련 규정에 따라 확정한다. 기타방식의 무상 취득한 주택의 구입시간은 무상수령행위 발생 후 신규 부동산소유권증이나 혹은 부동산취득세 납세증빙에 명기된 시간으로 확정하며 (国税发[2005] 172호) 제4조의 구입시간 관련 규정에 따르지 아니한다. 

  (2) 개인이 무상수령한 부동산의 대외판매에 따른 개인소득세 세무관리를 보강한다. 

  증여수령인이 증여자가 무상증여한 부동산을 취득한 후 당해 부동산을 양도하는 경우, 개인소득세는 재산양도수입에서 주택 무상수령과 양도 과정에 납부한 세금 및 기타 합리비용을 공제한 후의 잔액을 과세소득액으로 하며 20%의 세율을 적용하여 계산 납부한다. 

개인이 무상수령한 부동산의 판매에 따른 개인소득세 계산 징수시 인정과세방식을 취하지 못하며 세법의 규정에 따라 징수해야 한다. 
  3. 개인의 부동산무상증여에 대한 후속관리를 보강한다. 

  (1) 세무기관은 부동산 무상증여 관련 납세자에 대해 서류함을 구축하여 관리하며 정기적으로 남겨둔 공증문서 복사본의 관련정보를 공증기관과 확인대조하여 공증문서의 진실성, 합법성을 보증해야 한다. 

  (2) 세무기관은 부동산관리부서와의 합작을 보강하고 정기적으로 《개인의 부동산무상증여 등기표》의 관련정보를 부동산관리부서의 증여부동산의 소유권이전정보와 확인대조하여 개인의 부동산무상증여에 대한 후속관리를 강화해야 한다. 
  (3) 세무기관은 개인의 부동산무상증여에 따른 영업세 납세평가 시 당기 무상증여한 부동산 관련 데이터와 역사수치(예하면 작년 동기)를 비교하여 이상현상이 발견되면 일층 조사하고 확실히 문제가 있는 증여행위는 규정에 따라 처리해야 한다. 

  (4) 개인이 부동산 증여과정에 증여수령인으로부터 재화, 화폐 및 기타경제이익을 수취하였지만 거짓자료를 제공하여 무상증여수속을 진행함으로써 규정에 따라 영업세를 납부하지 않은 경우, 세무기관은 《중화인민공화국 세수징수관리법》의 관련 규정에 따라 세금, 가산금을 추징하고 상응한 처벌을 부과한다. 

  (5) 세무기관은 부동산중개기구에 대한 세법 홍보를 잘하여 부동산중개기구가 부동산의 무상증여 세수관리업무를 협조하도록 해야 한다. 

  

별첨: 개인의 부동산 무상증여 등기표(약)

국가세무총국 

2006년 9월 14일
	
	国家税务总局关于

加强房地产交易个人无偿赠与

不动产税收管理有关问题的通知

国税发[2006]144号

各省、自治区、直辖市和计划单列市地方税务局，西藏自治区国家税务局：
为加强房地产交易中个人无偿赠与不动产行为的税收管理，现将有关问题通知如下：

一、 关于加强个人无偿赠与不动产税收管理问题

(一） 关于加强个人无偿赠与不动产营业税税收管理问题
1． 个人向他人无偿赠与不动产，包括继承、遗产处分及其他无偿赠与不动产等三种情况，在办理营业税免税申请手续时，纳税人应区分不同情况向税务机关提交相关证明材料：

（1）属于继承不动产的，继承人应当提交公证机关出具的“继承权公证书”、房产所有权证和《个人无偿赠与不动产登记表》（见附件）；
（2）属于遗嘱人处分不动产的，遗嘱继承人或者受遗赠人须提交公证机关出具的“遗嘱公证书”和“遗嘱继承权公证书”或“接受遗赠公证书”、房产所有权证以及《个人无偿赠与不动产登记表》；
（3）属于其它情况无偿赠与不动产的，受赠人应当提交房产所有人“赠与公证书”和受赠人“接受赠与公证书”，或持双方共同办理的“赠与合同公证书”，以及房产所有权证和《个人无偿赠与不动产登记表》。
上述证明材料必须提交原件。
税务机关应当认真审核上述材料，资料齐全并且填写正确规范的，在提交的《个人无偿赠与不动产登记表》上签字盖章后退提交人，将有关公证证书复印件留存，同时办理营业税免税手续。

2． 对个人无偿赠与不动产的，税务机关不得向其发售发票或者代为开具发
票。
（二）关于个人无偿赠与不动产契税、印花税税收管理问题

对于个人无偿赠与不动产行为，应对受赠人全额征收契税，在缴纳契税和印花税时，纳税人须提交经税务机关审核并签字盖章的《个人无偿赠与不动产登记表》，税务机关（或其他征收机关）应在纳税人的契税和印花税完税凭证上加盖“个人无偿赠与”印章，在《个人无偿赠与不动产登记表》中签字并将该表格留存。税务机关应积极与房管部门沟通协调，争取房管部门对持有加盖“个人无偿赠与”印章契税完税凭证的个人，办理赠与产权转移登记手续，对未持有加盖“个人无偿赠与”印章契税完税凭证的个人，不予办理赠与产权转移登记手续。

二、关于加强个人将受赠不动产对外销售税收管理问题
（一）关于加强个人将受赠不动产对外销售营业税税收管理问题
个人将通过无偿受赠方式取得的住房对外销售征收营业税时，对通过继承、遗嘱、离婚、赡养关系、直系亲属赠与方式取得的住房，该住房的购房时间按照《国家税务总局关于房地产税收政策执行中几个具体问题的通知》(国税发[2005]172号)中第四条有关购房时间的规定执行；对通过其他无偿受赠方式取得的住房，该住房的购房时间按照发生受赠行为后新的房屋产权证或契税完税证明上注明的时间确定，不再执行(国税发[2005]172号)中第四条有关购房时间的规定。
（二）关于加强个人将受赠不动产对外销售个人所得税税收管理问题
受赠人取得赠与人无偿赠与的不动产后，再次转让该项不动产的，在缴纳个人所得税时，以财产转让收入减除受赠、转让住房过程中缴纳的税金及有关合理费用后的余额为应纳税所得额，按20%的适用税率计算缴纳个人所得税。
在计征个人受赠不动产个人所得税时，不得核定征收，必须严格按照税法规定据实征收。
三、 关于加强对个人无偿赠与不动产后续管理的问题
（一）税务机关应对无偿赠与不动产的纳税人分户归档管理，定期将留存的公证证书复印件有关信息与公证机关核对，保证公证证书的真实、合法性。
（二）税务机关应加强与房管部门的合作，定期将《个人无偿赠与不动产登记表》中的有关信息与房管部门的赠与房产所有权转移登记信息进行核对，强化对个人无偿赠与不动产的后续管理。
（三）税务机关应加强对个人无偿赠与不动产的营业税纳税评估，将本期无偿赠与不动产的有关数据与历史数据（如上年同期）进行比较，出现异常情况的，要做进一步检查和核对，对确有问题的赠与行为，应按有关规定进行处理。
（四）对个人赠与不动产过程中，向受赠人收取了货物、货币或其他经济利益，但提供虚假资料，申请办理无偿赠与的相关手续，没有按规定缴纳营业税的纳税人，由税务机关按照《中华人民共和国税收征收管理法》的有关规定追缴税款、滞纳金并进行相关处罚。
（五）税务机关应向房屋中介机构做好税法宣传工作，使其协助做好无偿赠与不动产的税收管理工作。

附件：个人无偿赠与不动产登记表(略)
国家税务总局

二○○六年九月十四日


