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第十章
房产税法、契税法、土地增
值税法



【考情分析】

     重点章，预计分值在10分以上。其中土增税考计算问

答题，分值在8分左右。

 

第十章 房产税法、契税法、土地增值税法



【章节框架】

第十章 房产税法、契税法、土地增值税法

• 第一节 房产税法▲▲

• 第二节 契税法▲

• 第三节 土地增值税法▲▲▲



【考点01】纳税义务人与征税范围（★★，熟悉） 

  一、纳税义务人

第一节 房产税法

产权属国家所有的 由经营管理单位纳税

产权属集体和个人所有的 由集体单位和个人纳税

产权出典的 由承典人纳税

产权所有人、承典人不在房屋所在地；
产权未确定及租典纠纷未解决的 由房产代管人或使用人纳税

无租使用房产管理部门、免税单位及纳
税单位的 由使用人代为缴纳房产税



二、征税范围：

    城镇的经营用房屋，不包括农村房产

    房地产开发企业建造的商品房，在出售前，不征收房产

税；但对出售前房地产开发企业已使用或出租、出借的商

品房应按规定征收房产税。

第一节 房产税法



【考点02】税率、计税依据与税额计算（★★★，掌握）

  一、税率【记】

  二、计税依据：从价、从租

  （一）从价计征

  （1）一般规定：

    ①房产原值包括不可分割的各种附属设施或不单独计价

的配套设施, 但不包括独立于房屋之外的建筑物（如水塔、

围墙等）。

第一节 房产税法



    ②纳税人对原有房屋进行改建、扩建的，要相应增加房

屋原值。

    ③无论会计上如何核算，房产原值均应包含地价，地价

包括为取得土地使用权支付的价款、开发土地发生的成本

费用等。宗地容积率：低于0.5的，按房产建筑面积的2倍

计算土地面积并据此确定计入房产原值的地价。 

第一节 房产税法



（2）特殊规定：

  ①以房产联营投资的，共担经营风险的，从价计征；收

取固定收入，不承担风险的，从租计征。

  ②融资租赁房屋，从价计征

  ③共有经营性房产，由实际经营的代管人或使用人缴纳

房产税

  ④独立的地下建筑物减征：工业用途的，房屋原价的

50%～60%作应税原值；商业和其他用途的，70%～80%

作原值 

第一节 房产税法



（二）从租计征：免租期间由产权所有人按照房产余值纳

税

 

第一节 房产税法



 三、应纳税额的计算

第一节 房产税法

计税方法 计税依据 税率 全年应纳税额

从价计征 房产计税余值(原值扣除
10%~30%) 1.2% =原值×(1-扣除比

例)×1.2%/12×应税月份

从租计征 房屋租金收入（不含增
值税） 12% =租金收入×12%（个人出

租住房，减按4%） 



【单选题】某上市公司2011年以5000万元购得一处高档

会所，然后加以改建，支出500万元在后院新建一露天泳

池，支出500万元新增中央空调系统，拆除200万元的照

明设施，再支付500万元安装智能照明和楼宇声控系统，

会所于2011年底改建完毕并对外营业。当地规定计算房

产余值扣除比例为30%，2012年该会所应缴纳房产税（ ）

万元。

  A.42                B.48.72 

  C.50.4              D.54.6

第一节 房产税法



【答案】B

【解析】2012年应缴纳房产税＝（5000＋500－200＋

500）×（1－30%）×1.2%＝48.72

第一节 房产税法



【考点03】税收优惠（★★，熟悉）

    免税规定：

  一、国家机关、人民团体、军队自用的房产。

  二、由国家财政部门拨付事业经费的单位，如学校、医

疗卫生单位、托儿所、幼儿园、敬老院、文化、体育、艺

术等事业单位所有的，本身业务范围内自用的房产。

  三、宗教寺庙、公园、名胜古迹自用的房产。

  四、个人所有非营业用的房产免征房产税。

第一节 房产税法



 五、经财政部批准免税的其他房产：

  1.对非营利性医疗机构、疾病控制机构和妇幼保健机构

等卫生机构自用的房产，免征房产税。 

  2.对按政府规定价格出租的公有住房和廉租住房，暂免

征收房产税。

  3.经营公租房的租金收入，免征房产税。

    六至八，暂时性减免税（略） 

第一节 房产税法



【考点04】征收管理（★，了解）

第一节 房产税法

纳税
义务
发生
时间

原有房产用于生产经营的 从生产经营之月起缴纳

自建房屋用于生产经营 自建成次月起缴纳

委托施工企业建房的 从办理验收手续次月起纳税

购置新建商品房 自房屋交付使用次月起缴纳

购置存量房地产 自房产证签发次月起缴纳

出租、出借房产 自交付出租、出借房产之次
月起缴纳

房地产开发企业自用、出租、出借自建
商品房

自房产使用或交付次月起缴
纳

终止房产税纳税义务的 税款计算截止到当月末

期限 按年计算、分期缴纳

地点 房产坐落地



【考点05】征税对象与纳税义务人（★★，熟悉）

  以境内转移土地、房屋权属为征税对象，向产权承受人征

收的一种财产税。

    1.国有土地使用权出让（计税依据为出让金，不得因减免

土地出让金而减免契税）；

  2.土地使用权转让（不包括农村集体土地承包经营权的转

移）；

  3.房屋买卖（包括换抵投、获奖、预购。以及买房拆料或

翻建新房）。以自有房产作股投入本人独资经营的企业，免；

第二节 契税法



 4.房屋赠与（非公益性赠与需交土地增值税）

  区分赠与与继承（法定继承，不征；非法定继承属赠与

行为，应征）；

  5.房屋交换。

第二节 契税法



【考点06】税率和计税依据（★★★，掌握）

  一、税率：3%-5%的幅度比例税率

  二、计税依据：

  1.出让出售的，成交价格；

  2.赠与的，核定；

  3.交换的，差额。由付差额一方纳税。

  4.划拨土地使用权，由房地产转让者补缴契税，计税依

据为补缴的土地使用权出让费或者土地收益。

  5.赠与的，对受赠人全额征收契税。

第二节 契税法



【考点07】税收优惠及征收管理（★，了解）

  一、契税优惠的一般规定：

  1.国家机关、事业单位、社会团体、军事单位承受土地、

房屋用于办公、教学、医疗、科研和军事设施的，免征契

税。

  2.城镇职工按规定第一次购买公有住房，免征契税。

第二节 契税法



3.对个人购买住房：

第二节 契税法

个人购买住房 面积 契税优惠税率 

首套（唯一） 90平方米- 1% 

 90平方米+ 1.5% 

第二套（改善型） 90平方米- 1% 

 90平方米+ 2% 



  4.公租房经营单位购买住房作公租房，免征契税。

  5.因不可抗力灭失住房而重新购买住房，酌情减免。

  6.土地、房屋被县级以上政府征用、占用后，重新承受

土地、房屋权属的，由省级政府确定是否减免。

  7.承受荒山、荒沟、荒丘、荒滩土地使用权，并用于农、

林、牧、渔业生产的，免征契税。

  8.予以免税的外国驻华使馆、领事馆及其外交代表、领

事官员等承受土地、房屋权属。

第二节 契税法



【多选题】以下选项中获取的房屋权属中， 可以免征契税

的有（ ）。 

  A.因房屋拆迁取得的房屋 

  B.以实物交换取得的房屋 

  C.全资公司的母公司划转的房屋 

  D.债权人承受破产企业抵偿债务的房屋

【答案】CD

第二节 契税法



       是对有偿“转让”国有土地使用权、地上建筑物及其

附着物并取得收入的单位和个人征收的一种税。

第三节 土地增值税法



【考点08】土增税—征税范围（★★★，熟悉）

第三节 土地增值税法

事项 征 不征
转让土地使用权、建筑物产权 √  
出让、出租、代建、评估增值；
继承 　 √

赠与 赠与其他人

①赠与直系亲属或承担直接赡养义务
人
②通过中国境内非营利的社会团体、
国家机关赠与教育、民政和其他社会
福利、公益事业

改制、并立、投资、联营 房地产开发企业 一般企业
房地产开发企业 出售或视同出售 将部分开发房产自用或出租
房地产交换 企业互换 个人互换自有居住用房
合作建房 建成后转让 建成后自用

抵押 抵押期满且权属转
移 抵押期间

事项 征 不征



【考点09】土增税—税率与计税公式（★★★，熟悉）

应纳税额＝增值额×适用税率－扣除项目金额×速算扣除

系数

（税率需记）

第三节 土地增值税法



【考点10】土增税—新建项目的扣除（★★★，掌握）

第三节 土地增值税法

1.拿地所付 地价款、缴纳的契税等有关费用

2.开发成本

①土地征用及拆迁补偿费（包含耕地占用税）、②前期工程费

③建筑安装工程费

④基础设施费、⑤公共配套设施费

⑥开发间接费用等



第三节 土地增值税法

3.开发费用

即：销、管、财
●关键取决于财务费用中的利息处理：
（1）能够按转让房地产项目计算分摊利息支出，并能提供金融
机构的贷款证明的：
开发费用＝利息＋（取得土地使用权所支付的金额＋房地产开发
成本）×5%以内
【利息扣除注意三点】
①提供金融机构证明；②不能超过按商业银行同类同期银行贷款
利率计算的金额；
③不包括加息、罚息。
（2）不能按转让房地产项目计算分摊利息支出，或不能提供金
融机构贷款证明的：
开发费用＝（取得土地使用权所支付的金额＋房地产开发成本）
×10%以内



第三节 土地增值税法

4.转让税金
营改增后，VAT为价外税，税金不在计税收入中，不得扣除。

房地产开发企业：扣附加税费；非房地产开发企业：扣附加+印

花

5.加计扣除
从事房地产开发的纳税人：

加计扣除费用＝（取得土地使用权支付的金额＋房地产开发成本）

×20%



一般计算步骤：

【计算分析题】2017年4月税务机关对某房地产开发公司

开发的房地产项目进行土地增值税清算相关资料如下：

  （1）2016年6月以17760万元购得一宗土地使用权，并

缴纳契税。

  （2）自2016年7月起，对受让土地50%的面积进行一期

项目开发，发生开发成本6000万元，管理费用200万元，

销售费用400万元，银行贷款凭证显示利息支出600万元，

允许扣除的有关税金及附加290万元。

第三节 土地增值税法



 （3）2017年年3月该项目实现全部销售，共计取得不含税

收入31000万元。

  其他相关资料：当地适用的契税税率为5%；不考虑土地价

款抵减增值税销售额的因素；该项目未预缴土地增值税。

  要求：根据上述资料，按照下列序号回答问题，如有计算

需计算出合计数。

  （1）简要说明房地产开发成本包含的项目（略）。

  （2）简要说明房地产开发费用的扣除标准（略）。

  （3）计算该公司清算土地增值税时允许扣除的土地使用权

支付金额

第三节 土地增值税法



【答案】取得土地使用权所支付的金额＝17760×（1＋

5%）×50%＝9324（万元）

第三节 土地增值税法



（4）计算该公司清算土地增值税时允许扣除项目金额的

合计数。

【答案】允许扣除项目金额的合计数＝9324＋6000＋

[600＋（9324＋6000）×5%]＋290＋（9324＋6000）

×20%＝20045（万元）

第三节 土地增值税法



（5）计算该公司清算土地增值税时应缴纳的土地增值税。

【答案】

  增值额＝31000－20045＝10955（万元）

  增值率＝10955÷20045×100%＝54.65%，适用税率

40%，速算扣除系数5%

  应纳土地增值税税额＝10955×40%－20045×5%＝

3379.75（万元）

第三节 土地增值税法



【单选题】2017年某房地产开发公司销售其新建商品房一

幢，取得不含增值税销售收入1.4亿元，已知该公司支付与

商品房相关的土地使用权费及开发成本合计为4800万元；

该公司没有按房地产项目计算分摊银行借款利息；该商品房

所在地的省政府规定计征土地增值税时房地产开发费用扣除

比例为10%；销售商品房缴纳的增值税700万元，城建及教

育费附加70万元。该公司销售该商品房应缴纳的土地增值税

为（ ）。

A.2256.5万元  B.2445.5万元  C.3070.5万元  D.2898.5万元

第三节 土地增值税法



【答案】D

【解析】

  计算扣除金额＝4800＋4800×10%＋70＋4800×20%

＝6310（万元）

  计算土地增值额＝14000－6310＝7690（万元）

  计算增值率＝7690÷6310×100%＝121.87%，确定适

用税率为50%、速算扣除系数15%

  应纳土地增值税＝7690×50%－6310×15%＝2898.5

第三节 土地增值税法



【考点11】土增税—存量房地产的扣除（★★★，掌握）

第三节 土地增值税法

1.房屋及
建筑物的
评估价格

（1）有评估
价 重置成本价×成新度折扣率

（2）无评估
价有发票

按发票金额并从购买年度起至转让年度止每年加
计5%计算扣除。“每年”按购房发票所载日期
起至售房发票开具之日止，每满12个月计一年；
超过一年，未满12个月但超过6个月的，可以视
同为一年。

2.取得土地使用权所支付的地价款及国家统一规定交纳的有关费用（未支
付或无凭据的不允许扣除）

3.转让环节的税金：纳税人购房契税，凡能提供契税完税凭证的，准予扣
除，但不作加计5%的基数。



【单选题】某国有企业2013年5月在市区购置一栋办公楼，

支付价款8000万元。2018年5月，该企业将办公楼转让，

取得含增值税收入10000万元，该企业增值税选择简易计

税。办公楼经税务机关认定的重置成本价为12000万元，

成新率70%。该企业在缴纳土地增值税时计算的增值额为

（ ）万元。

  A.400                   B.1488.33

  C.1490                 D.200

第三节 土地增值税法



【答案】B

【解析】（1）房屋及建筑物的评估价格＝12000×70%＝

8400（万元）；

  （2）转让环节缴纳的增值税＝（10000－8000）

÷1.05×5%＝95.24（万元）

  （3）城建及教育费附加、地方教育附加＝95.24×（7%＋

3%＋2%）＝11.43（万元）

  （4）应纳印花税＝10000×0.05%＝5（万元）

  （5）增值额＝（10000－95.24）－8400－（11.43＋5）

＝1488.33

第三节 土地增值税法



【考点12】土增税—清算（★★★，掌握）

 （一）土地增值税的清算条件

第三节 土地增值税法

应进行
清算的
情形

（1）开发项目全部竣工、完成销售的；
（2）整体转让未竣工决算房地产开发项目的；
（3）直接转让土地使用权的。（满足清算条件之日起90日内办理
清算手续）

要求的
情形

（1）已竣工验收的项目，已转让建筑面积占整个项目可售建筑面积
的比例在85%以上，或该比例虽未超过85%，但剩余的可售建筑面
积已经出租或自用的；
（2）取得销售（预售）许可证满三年仍未销售完毕的；
（3）纳税人申请注销税务登记但未办理土地增值税清算手续的；
（4）省税务机关规定的其他情况。（在主管税务机关限定的期限内
办理清算手续）



  （二）非直接销售和自用房地产：房地产开发企业将开

发的产品用于职工福利、奖励、对外投资、分配给股东或

投资人、抵偿债务、换取其他单位和个人的非货币资产等，

发生所有权转移时应视同销售房地产。
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 （三）扣除项目

  1.扣除项目须提供合法有效凭证；不能提供合法有效凭

证的，不予扣除。

  2.房地产开发成本费用的凭证或资料不符要求或不实的，

地方税务机关核定。

  3.与清算项目配套的公共设施，建成后产权属于全体业

主所有的，或建成后无偿移交给政府、公用事业单位用于

非营利性社会公共事业的，其成本、费用可以扣除；建成

后有偿转让的，应计算收入，并准予扣除成本、费用。
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  4.销售已装修的房屋的装修费用可计入房地产开发成本。

房企的预提费用，一般不得扣除。

  5.多个房地产项目共同的成本费用，应按清算项目可售

建筑面积占多个项目可售总建筑面积的比例或其他合理的

方法，计算确定清算项目的扣除金额。

  6.质量保证金开具发票的，按发票所载金额予以扣除；

未开具发票的，扣留的质保金不得计算扣除。
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  7.逾期开发缴纳的土地闲置费不得扣除。

  8.拆迁安置费的扣除：回迁，视同销售确认收入，同时

确认拆迁补偿费，差价调整拆迁补偿费；异地安置：包括

本企业项目安置、购入安置和货币安置，计入拆迁补偿费。
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【考点13】税收优惠和征收管理（★，了解）

 一、税收优惠

  1.建造普通标准住宅出售，其增值额未超过20%的，予以

免税。增值额超过20%的，应就其全部增值额按规定计税。

  2.因国家建设需要而被政府征用、收回的房地产，免税。

  3.因城市实施规划、国家建设的需要而搬迁，由纳税人自

行转让原房地产的，免征土地增值税。

  4.单位转让旧房作为公租房房源且增值额未超过20%的，

予以免税。
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  二、征收管理

  （一）完善土地增值税的预征办法

  除保障性住房外，东部地区省份预征率不得低于2%，中

部和东北地区省份不得低于1.5%，西部地区省份不得低

于1%。

  （二）纳税地点：法人纳税人，房地产所在地；自然人

纳税人，住所地、当转让的房地产坐落地与其居住所在地

不一致时，在房地产坐落地的税务机关申报纳税
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【考点02】房产税的税率、计税依据与税额计算（★★★，

掌握）

【考点03】房产税的税收优惠（★★，熟悉）

【考点06】契税的税率和计税依据（★★★，掌握）

【考点08】土增税—征税范围（★★★，熟悉）

【考点09】土增税—税率与计税公式（★★★，熟悉）

【考点10】土增税—新建项目的扣除（★★★，掌握）

【考点11】土增税—存量房地产的扣除（★★★，掌握）

【考点12】土增税—清算（★★★，掌握）

课后练习



谢  谢


