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分享空间

以物抵债房产转移登记过渡期
房地产税征纳建议

权责清晰，在一定程度上已成为处理

抵债房产转移登记过渡期房地产税

的一种惯行做法，形成了“以证办税”

的路径依赖。当然从法理上分析，也

存在抵债房产自权利转移次月至不动

产权属证书当月期间的房地产税未进

行申报和缴纳的风险，以及因此而承

担税收滞纳金和税务主管部门罚款的

风险。

2. 法院裁定以物抵债，金融企业

完成抵债房产转移登记后，自不动产

登记机构核发不动产权属证书之次月

起正式申报缴纳房地产税，主动补充

申报和缴纳该抵债房产转移登记过渡

期所涉及房地产税，并因此而承担了

该抵债房产转移登记过渡期滞纳税款

的税收滞纳金。如前所述与第一种征

纳模式相比，该征纳模式引发了守法

者“吃亏”、违法者“受益”的尴尬局面。

3. 金融企业在抵债裁定生效后，

及时持生效抵债裁定在不动产所在地

税务机关完成临时税务登记和房产税

源信息维护，按期进行纳税申报 ；待

不动产权属证书核发后，再行调整前

期申报的差异。这种模式虽然从源头

上规范了纳税，但执行中一旦发生执

行回转等情形，抵债房产被收回，将

直接导致前期纳税基础丧失，税务部

门还需退回前期征收的税款。

综合三种征纳模式，第二种模式

更简便易行、便于监管，可以考虑对

抵债房产转移登记过渡期房地产税申

（一）从一个案例说起

A 金融资产管理公司（以下简称 A

公司）为维护其对某债务企业的金融

债权，向法院提起诉讼。经法院审理，

裁定该债务企业以其提供抵押担保的

房产抵偿债务。法院以物抵债裁定下

达后，A 公司即刻启动办理抵债房产

转移登记手续。在办理登记手续的过

程中，因债务企业涉及多宗民事诉讼

案件，上述抵债房产被查封，在法院

裁定抵债两年后才最终完成产权转移

登记。该抵债房产自权利转移次月至

不动产登记机构核发不动产权属证书

当月期间（即抵债房产转移登记过渡

期），A 公司未申报缴纳房产税、城镇

土地增值税（以下简称房地产税）。待

抵债房产完成转移登记后，A 公司进

行了房产税源登记，并补充申报缴纳

了该抵债房产转移登记过渡期间的房

地产税，因前后涉及两年多时间的逾

期，导致在补充申报缴纳抵债房产转

移登记过渡期房地产税款时，缴纳了

一笔较大金额的税收滞纳金。

对于延迟期间的房地产税如何缴

纳的问题，因目前没有明确的税收规

定，实务中有不同做法，以下对此进

行分析并提出建议。

（二）两种主要征纳模式

1. 法院裁定以物抵债后，金融企

业待抵债房产办理完转移登记后，自

不动产权属证书次月起申报缴纳房地

产税。这种做法资料齐全、简便易行、

高宝科■

报缴纳制度进行适当的变通安排，切

实减轻纳税人的税收负担。

（三）建议

1. 建立抵债房产转移登记过渡期

房地产税延期缴纳制度。为便于抵债

房产在转移登记过渡期房地产税的

申报缴纳，减轻企业负担，方便税收

征管，平衡征纳关系，建议建立抵债

房产转移登记过渡期房地产税延期缴

纳制度。金融企业完成抵债房产转移

登记后，在取得不动产权属证书的次

月自然月份申报纳税期限内，一次性

完成申报和缴纳自抵债房产权利转移

次月至不动产权属证书当月期间的全

部房地产税，税务部门不再适用《税

收征收管理法》第三十二条关于纳税

人未按期缴纳税款而加收滞纳金的规

定，也不再采取罚款等税收监管措施。

2. 建立人民法院和税务部门之间

抵债房产裁定信息共享机制。对于法

院裁定抵债的房产，建议人民法院和

税务部门定期（最好控制在 1 个月至

3 个月以内）进行信息交换，使税务部

门及时准确掌握辖区内抵债房产信息

和抵债房产权属变化，主动提示抵债

房产承继企业依法履行纳税申报和缴

纳税款义务，责令逾期申报纳税的企

业限期纳税申报，寓执法于服务之中，

不断提升税务执法精确度。
（作者单位 ：中国信达资产管理股份

有限公司宁夏回族自治区分公司）
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