
采购需求 

 

为保证存量房估价结果的科学性、准确性、完整性，根据本县市

场交易活跃程度，对已经完成的存量房数据库进行更新完善，做好存

量房数据库维护工作。以保证在存量房交易税收征管环节，逐步实行

计税基准价制度，通过计算机信息化、自动化、规范化管理，合理确

定交易计税价格。现欲通过招标确定社会中介机构，委托社会中介机

构更新和完善存量房交易计税基准价系统。 

一、建设目的 

为了更规范乐东县存量房交易纳税申报行为，加强对存量房成交

价格的监管，进一步提高存量房交易计税基准价体系的科学性、准确

性、完整性，以保证在存量房交易税收征管环节，逐步实行计税基准

价制度，通过计算机信息化、自动化、规范化管理，合理确定交易计

税价格的目的。  

二、建设目标 

充分利用乐东县各自部门协作好、信息共享程度高；征管基础好、

历史成交数据齐全；GIS（Geographic Information System）地理信

息系统、计算机应用技术日渐成熟等优势，通过存量房交易计税基准

价系统，确定规范、科学、合理的存量房交易计税基准价，建立以存

量房交易计税基准价为主要征收依据的征管新模式，实现存量房交易

税收征管的便捷、高效、利民。 

三、建设原则 



1、要把握动态管理原则。存量房交易以实际成交价格为计税依

据，成交价格受宏观经济发展、政策调控、市场供需关系等多种因素

的综合影响，是不断波动而不是一成不变的。所以不能将基准价系统

做成一个死的数据库，而是应该随着时间的推移以及数据库成交信息、

挂牌信息等的不断变化，定期动态更新，公正反映当时房地产交易的

市场价格，达到动态管理的目的。 

2、要把握科学、合理、规范的原则。基准价系统形成后，必须

经过多方面专家论证，保证所建立基准价管理系统逻辑结构严密、数

学计算模型科学，参数设置合理，所产生的计税基准价准确。 

3、要把握高效、便捷、利民的原则。计税基准价系统要方便招

标人操作，方便纳税人申报，缩短存量房交易的办证时间，实现征管

和服务的有机结合。 

四、计税基准价应用范围 

已经完成的存量房数据库进行完善及更新，做好存量房数据库维

护工作。 

五、业务要求 

1、应用乐东县计税基准价系统基本信息库。 

（1）招标人授权并委托中标人到相关职能部门获取已有的房地产

相关信息，并利用其各种有效的方法取得物业配套信息、物业的建成

年代、楼层状况、朝向情况、房屋结构、设备设施、小区总平面图等

必要的相关信息，并用平面图示意，路径包括：所在城区、街道、社



区、小区、楼盘名称、房屋坐落（幢）。中标人须按规定的格式和要

求进行采集。 

2、计算确定基准价。 

（1）基准价的确定采用市场比较法原理（或其他合理的方法），

充分考虑历史成交数据、市场挂牌信息，并考虑以下因素：①房屋所

处的地域、区块、地段位置的地价；②区域因素和环境差价（物业配

套状况、所处小区的景观位置）。 

（2）中标人按招标人要求考虑以下因素：①成新（建成年份）系

数；②楼层系数；③面积系数；④朝向系数等其它必要指数进行因素

修正，提供修正系数表，并阐述修正比例的理由，通过计算机自动计

算出每套房屋的基准价。 

（3）基准价指每平方米的单价（元）。 

3、密切与软件开发商配合，实现动态基准价计算系统建设。 

根据招标人提供的信息，中标人应对异常数据进行核实，配合软

件开发商建设动态基准价计算系统。 

4、协助税务机关根据有关税法规定，确定价格明显偏低的幅度范

围，并完成论证测试。 

5、需配合软件开发商，建立乐东县房地产交易挂牌信息数据库，

便于税务机关在确定成交案例较少或没有的房屋的计税基准价格时

发挥重要参考作用。 

六、几点重要说明 



1、投标人须根据招标文件要求结合本身从业经验，做出方案和

说明，详细阐述该方案设计原则、依据、功能、性能及所设计系统的

技术先进性、科学性、合理性和操作的便捷性，提供能有助于阐明设

计思路的表单和计算书等。 

2、采购需求只是提出乐东县存量房交易计税基准价系统的一些

原则性规定和思路，并不是详尽的要求，无论某些需求是否被明细列

在招标文件中，投标人均有责任完善整个方案设计。 

3、投标人须对由政府相关职能部门提供的房屋信息实行严格的保

密，并保证不伤害招标人及关联单位的利益，须与招标人签订有关保

密协议。 

4、招标人协助配合中标人开展相关业务，包括与一些政府职能

机构的协调、疏通；对此招标文件中未明确的事项，及时向中标人进

行补充和解释。 

七、对投标人的的要求 

1、必须符合本次招标文件中指明的投标资格要求。 

2、近三年无违法违规行为被有关部门处罚的记录； 

3、应严格遵守有关法律法规，对违反行业规范和委托合同约定

的，要承担相应的法律责任。 


	已经完成的存量房数据库进行完善及更新，做好存量房数据库维护工作。

