双牌县地方税务局稽查局

税务处理决定书

双牌地税稽处〔2016〕9-1号

                               

永州市宏宇房地产开发有限责任公司：
根据《中华人民共和国税收征收管理法》第五十四条之规定和双牌县地方税务局的安排，双牌县地税局房地产行业专案清理小组在县局行业检查的基础上，于2015年11月16日起对你公司开发的紫金国际项目履行地方税收纳税义务情况进行了检查。本次专案清理检查只检查紫金国际项目部分已销售的房地产，属阶段性检查结算，如其他部门和其他方式检查出来的涉税事项，另行结算；项目全部完工销售后，再另案检查。现将检查中发现的问题依法作出如下处理决定。
一、违法事实

1.营业税事项

（1）截止2014年6月30日，你公司开发的紫金国际项目已销售住房343套、车库/商铺354间，销售总面积65004.57㎡，取得销售收入134870825元，其中商铺销售收入74791571元，住宅销售收入54265845元，车库销售收入5813409元；拆迁房调整收入1565728元。2013年10月14日稽查局已结算商铺63166236元，住宅49169645元，车库5417628元，拆迁房调整收入1565728元。2012年7月1日至2014年6月30日销售收入为商铺11625335元，住宅5096200元，车库395781元。根据《中华人民共和国营业税暂行条例》第一条、第二条、第四条、第十二条的规定，本期应缴纳营业税17117316元×5%=855865.8元；

（2）上期检查结案欠缴-789933.75元；（稽查局已结算处理）

（3）本期已缴382366.4元；
（4）本期欠缴-316434.35元。
2.城市维护建设税事项

（1）依照《中华人民共和国城市维护建设税暂行条列》第二条、第三条、第四条及《湖南省城市维护建设税实施细则》的规定，应附征城市维护建设税855865.8元×5%=42793.29元；
（2）上期检查结案欠缴-39416.68元；（稽查局已结算处理）

（3）本期已缴35773.93元；
（4）本期欠缴-32397.32元。
3.教育费附加及地方教育附加事项
（1）根据国务院《征收教育费附加的暂行规定》第一、二、三条和《湖南省教育费附加和地方教育附加征收管理办法》（湖南省人民政府令218号）的规定，本期应缴纳教育费附加和地方教育附加855865.8元×5%=42793.29元；
（2）上期检查欠缴-52668.87元；（稽查局已结算处理）

（3）本期已缴14190.31元；
（4）本期欠缴-24065.89元。
4. 城镇土地使用税事项
该项目占地39990㎡，实际可售总建筑面积67481.3㎡，2012年7月30日未售土地面积为6595.79㎡，2012年7月销售面积2857.56㎡，2012年7月应税土地面积为3908.72㎡。

每月应纳土地使用税=开发初期应税土地总面积×（1-截止上月末累计销售商品房面积÷商品房可售总建筑面积）×土地使用单位税额标准÷12。

（1）根据《中华人民共和国城镇土地使用税暂行条例》第一、二条的规定，你公司2012年7月至2014年6月应缴土地使用税=3908.72×8/12×24=62539.52元；
（2）上期检查定案欠缴981419.05元；
（3）本期已缴981419.05元；
（4）本期欠缴62539.52元。
5.印花税事项

（1）根据《中华人民共和国印花税暂行条例》第一、二、三条的规定，销售不动产合同应缴17117316×0.05%=8558.66元；
（2）上期检查定案欠缴66586.6元；
（3）本期已缴78518.85元；
（4）本期欠缴-3373.59元。

6.土地增值税事项
你公司开发紫金国际项目总建筑面积67132.11㎡，双牌紫金国际项目的第一、二期由陈洪平与刘海斌共同开发经营，在2012年6月前已全部完工，共开发住宅354套面积49892.44㎡、商铺269间面积16832.28㎡、住宅楼的车库杂房251间5601.37㎡。2014年5月经主管税务分局依法对你公司该项目下达土地增值税清算通知书，经主管税务分局清算审核，发现你公司对该项目设置会计账户资料不全，无法核实相关成本与费用，依法实行核定征收土地增值税。根据《中华人民共和国土地增值税暂行条例》、湖南省地方税务局〔2015〕第4号公告的相关规定，我局房地产行业专案清理小组对你公司申报的销售数据，按核定征收方式征收土地增值税。
（1）经查实，本次检查应缴纳土地增值税计算如下。
本期应缴1016746.13元，其中：

①普通住房销售1029283×5%=51464.15元
②非普通住房销售4066917×6%=244015.02元

③非住房12021116×6%=721266.96元
（2）上期检查定案欠缴2941199.43元

（3）本期已缴2677462.84元

（4）本期欠缴1280482.72元
7.企业所得税事项
企业所得税由双牌县国家税务局管辖。

8. 个人所得税事项
根据《中华人民共和国个人所得税法》第一、二、三、六、八条的规定，你公司支付个人所得款项时，按规定代扣代缴个人所得税。由于你公司未有提供会计凭证资料，代扣代缴个人所得税无法核实，故本次检查未有结算，如其他部门和其他方式检查出来的涉及个人所得税事项，另行结算。
9.水利建设基金事项
（1）根据《湖南水利建设基金筹集和使用管理实施细则》的规定，你公司在生产经营中应缴纳水利建设基金17117316×0.06%=10270.39元；
（2）上期检查定案欠缴22842.94元；
（3）本期已缴23930.84元；
（4）本期欠缴9182.49元。
二、处理决定

（1）根据《中华人民共和国税收征收管理法》第六十四条第二款及《中华人民共和国税收征收管理法实施细则》第七十九条的规定，对你公司少申报缴纳的地方各税1343022.24元（其中城镇土地使用税62539.52元、土地增值税1280482.72元）与多缴的地方各税352205.26元（其中营业税316434.35元、城市维护建设税32397.32元、印花税3373.59元）进行抵缴处理，对抵缴后的余额990816.98元，责令限期缴纳入库。

（2）根据《中华人民共和国税收征收管理法》第三十二条的规定，对你公司上述抵缴后少缴的990816.98元地方各税应按日加收万分之五的滞纳金。

（3）根据《征收教育费附加的暂行规定》（国发〔1986〕50号）和《湖南省教育费附加和地方教育附加征收管理办法》（湖南省人民政府令218号）的规定，你公司多缴的教育费附加及地方教育附加24065.89元，以后年度进行抵缴处理。
（4）根据《湖南水利建设基金筹集和使用管理办法》（湘政发〔2011〕27号）追缴你公司少缴的水利建设基金9182.49元。
以上税款及滞纳金，限你公司在接到本决定之日起十五日内向双牌县地方税务局办税服务厅缴纳入库，并按照规定进行相关账务调整。逾期未缴清的，将按照《中华人民共和国税收征收管理法》第四十条的规定采取强制执行措施。
你公司如同我局在纳税上有争议，必须先依照本决定缴纳或者解缴税款及滞纳金或者提供相应的担保，然后可以在收到税务机关填发的缴款凭证或提供相应担保被税务机关确认之日起六十日内向双牌县地方税务局或双牌县人民政府申请行政复议。
                         双牌县地方税务局稽查局

                             2016年3月17日

