国家税务总局广西壮族自治区税务局

存量房评估办法

（修订稿）

第一条　为了加强存量房交易的税收征管，保障国家税款及时足额入库，维护纳税人的合法权益，根据《财政部 国家税务总局关于开展应用房地产评税技术核定交易环节计税价格工作的通知》（财税〔2009〕100号）、《国家税务总局关于开展房地产模拟评税工作的通知》（国税发〔2010〕4号）、《财政部 国家税务总局关于推进应用房地产评估技术加强存量房交易税收征管工作的通知》（财税〔2010〕105号）和《财政部 国家税务总局关于推广应用房地产估价技术加强存量房交易税收征管工作的通知》（财税〔2011〕61号）的规定，制定本办法。

第二条  本办法适用于国家税务总局广西壮族自治区各级税务机关应用房地产评估技术加强存量房交易税收征管工作。

第三条  存量房评估应符合科学性、规范性、统一性和实用性的原则要求。

存量房评估应遵循下列原则：合法性原则,统一规范原则,估价时点原则,公平效率原则。

第四条　评估方式主要以市场比较法理论为基础，以计算机手段为依托，采用批量评估为主，个案评估为补充的方式进行。

第五条　纳税人对存量房交易价格评估结果有异议的，按《国家税务总局广西壮族自治区税务局存量房交易计税价格异议处理办法（试行）》的规定进行处理。

第六条　市场比较法的适用对象是在同一供求范围内并在估价时点的近期、存在着较多类似的房地产交易实例的房地产。结合同一地区的房地产交易情况，已建成的居住用房适用市场法评估。
第七条　市场比较法是应用替代原理，通过市场上类似房地产的正常成交价格来推断评估对象的评估价值的方法。整体评估房地产的价值，以房产与土地的结合价值为评估目标。
第八条　各设区的市税务机关应成立存量房评估领导小组，指导、审议片区和小区的划分、标准房、修正系数的论证选取等工作。存量房评估领导小组下设专家组，具体评估价格更新工作由专家小组实施。
第九条　片区的划分

每个设区的市经过调查，结合实际情况将本市范围的城区或县按地域和价格区间划分为不同的片区。 

片区按下列方法之一划分：1.按税收管辖权进行划分，一般只考虑到县（区）分局的管辖范围；2.运用道路网络进行区分，也就是边界区分要求按有明确名称的道路进行划分；3.按经济繁荣程度不同进行划分；4.按地理位置相近原则进行划分；5.每个片区应有2个或2个以上小区。

片区的划分应做到无遗漏、无空白、不重叠。

第十条　小区的划分
在片区的基础上进行分区，每个片区划分为2个以上小区。每个小区设置一个16位数字代码，其中：前2位为地市代码，3－4位为县（区）代码，5－8位为路段代码，9－12位为片区代码，13－16位为小区代码。

同一小区要求房屋类型相差不大、经济繁荣程度比较接近、地理位置分布相邻。如有需要，可以单幢楼房作为一个小区。

第十一条　采集、选取和确定标准房

（一）每个小区选取相应数量标准房实例。标准房实例应符合以下条件：

1.与所在小区内的其他住房是相同房屋类别。

2.与所在小区内的其他住房建筑结构相同。

3.标准房实例的交易日期应在1年以内。

4.标准房实例的成交价格应是正常成交价格或能修正为正常成交价格。

没有标准房实例的，选用按上述原则选取标准房价格。标准房案例信息的采集，由税务部门自行采集，也可以通过政府采购方式委托有资质的中介机构进行。

（二）根据每幢住宅楼层数确定标准楼层。一般以楼层中间层为标准楼层。

（三）信息采集单位通过调查、数据信息采集、分析，在每个小区范围内选择标准房实例，进行计算分析，形成标准房及标准楼层价格和各楼层之间修正系数（或修正额）的意见。经过存量房评估领导小组办公室审定后，用于市场比较法进行房屋价值评估。

第十二条　计算确定基准价

选取标准房实例之后，对这些标准房实例的成交价格进行修正系数换算处理，以单位平方米售价为小区房屋基准价，面积为建筑面积。

存量房价格评估系统数据原则上每半年更新一次，当房地产市场出现重数大波动，应及时进行调整。

对于存量房交易计税价格核定异议较多的区域，主管税务机关应当及时检查存量房价格评估系统中该区域房屋基准价格的合理性，并根据实际情况决定是否调整基准价格。
第十三条　求取房地产评估价格

在计算房地产存量房交易评估价格时，采用修正系数连乘的形式，可直接确定为：

评估价格=（基准价＋楼层因素修正系数）×（1±交易日期因素修正系数）×（1±朝向因素修正系数）×（1±使用年限因素修正系数）×（1±景观因素修正系数）×（1±商铺因素修正系数）×（1±建筑类型因素修正系数）×（1±其它因素修正系数）

即：

评估价格V=（基准价＋S×N）×（1±T%）×（1±R %）×（1±L%）×（1±X%）×（1±F%）×（1±H%）×（1±Z%）

房地产评估值=评估价格×待估价对象的建筑面积=V×M

V——单位面积评估价格

S——楼层因素修正系数标准

N——与标准房的楼层差

T%——交易日期调整中从正常成交日期到存量房交易价格申报评估时点可比实例价格涨跌的百分率

R%——朝向因素修正系数

L%——使用年限因素修正系数

X%——面临景观因素修正系数

F%——商铺因素修正系数

H%——建筑类型因素修正系数

Z%——其它因素修正系数

M——待估价对象的建筑面积

第十三条  本办法由国家税务总局广西壮族自治区税务局负责解释,未尽事宜按照现行税收法律法规和规范性文件规定执行。

第十四条　本办法自2019年    月     日起实施。
