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第十章 房产税法、契税法和土地增值税法 

历年考情概况 

考试年份 2024、2023、2022、2021、2020、2019 

考试分值 10分左右 

考查形式 客观题、主观题 

高频考点 
房产税的计税依据、房产税纳税义务发生时间、土地增值税的征税范围、土地增值税的

扣除项目。 

 

【考点一】房产税的计税依据（★★★★） 

1.从价计征 

原值确定 

会计核算账簿“固定资产”科目中记载的房屋原价。 

对依照房产原值计税的房产，不论是否记载在会计账簿固定资产科目中，均应按照房屋原价计算缴纳

房产税。 

房产原值均应包含地价，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。 

房产原值应包括与房屋不可分割的各种附属设备或一般不单独计算价值的配套设施。如：暖气、卫生、

通风、照明、煤气、电梯等。 

凡以房屋为载体，不可随意移动的附属设备和配套设施，例如排水、消防、中央空调等，无论在会计

核算中是否单独记账与核算，都应计入房产原值。 

原值调整 

更换房屋附属设备和配套设施的，在将其价值计入房产原值时，可扣减原来相应设备和设施的价值； 

对附属设备和配套设施中易损坏、需要经常更换的零配件，更新后不再计入房产原值。 

对原有房屋进行改建、扩建的，要相应增加房屋的原值。 

地下建筑

原值 

包括与地上房屋相连的地下建筑以及完全建在地面以下的建筑、地下人防设施等，均应当依照有关规

定征收房产税。 

1.对于与地上房屋相连的地下建筑，如房屋的地下室、地下停车场、商场的地下部分等，应将地下部

分与地上房屋视为一个整体，按照地上房屋建筑的有关规定计算征收房产税。 

2.纯地下建筑以房屋原价的一定比例作为房产原值。 

（1）工业用途房产，以房屋原价的 50%～60%作为应税房产原值。 

（2）商业和其他用途房产，以房屋原价的 70%～80%作为应税房产原值。 

2.从租计征 

从租计征的计税依据为房产租金收入（不含增值税）。 

（1）如果是以劳务或者其他形式为报酬抵付房租收入的，应根据当地同类房产的租金水平，确定一个标准租

金额从租计征。（不是实物公允价值） 

（2）对出租房产，租赁双方签订的租赁合同约定有免收租金期限的，免收租金期间由产权所有人按照房产原

值缴纳房产税。 
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【提示】免租期在增值税中不需要视同销售计税。 

（3）出租的地下建筑，按照出租地上房屋建筑的有关规定计算征收房产税。 

 

【考点二】房产税的纳税义务发生时间（★★★） 

房产用途 纳税义务发生时间 

将原有房产用于生产经营 从生产经营之月起 

自行新建房屋用于生产经营 从建成之次月起 

委托施工企业建设的房屋 
从办理验收手续之次月起（此前已使用或出租、出借的新建房屋，应从

使用或出租、出借的当月起） 

纳税人购置新建商品房 自房屋交付使用之次月起 

购置存量房 
自办理房屋权属转移、变更登记手续，房地产权属登记机关签发房屋权

属证书之次月起 

纳税人出租、出借房产 自交付出租、出借房产之次月起 

房地产开发企业自用、出租、出借自建

商品房 
自房屋使用或交付之次月起 

其他 
因房产的实物或权利状态发生变化而依法终止房产税纳税义务的，其应

纳税款的计算应截止到房产的实物或权利状态发生变化的当月末 

 

【考点三】土地增值税的征税范围（★★★） 

1.基本征税范围 

土地增值税是对转让国有土地使用权及其地上建筑物和附着物的行为征税。 

基本征税范围 不属于征税范围 

（1）转让国有土地使用权，包括出售、交换和赠与 

（2）地上的建筑物及其附着物连同国有土地使用权一并

转让 

（3）存量房地产的买卖 

（1）不包括国有土地使用权出让所取得的行为 

（2）不包括未转让土地使用权、房产产权的行为，如房

地产的出租 

 

2.具体情况判定 

有关事项 是否属于征税范围 

（1）继承、赠予 
①继承；不征（无收入） 

②赠予：公益性赠予、赠予直系亲属或承担直接赡养义务人，不征；非公益性赠予，征 

（2）出租 不征（无权属转移） 

（3）房地产抵押 抵押期不征；抵押期满偿还债务本息不征；抵押期满，不能偿还债务，而以房地产抵债，征 

（4）房地产交换 单位之间换房，征；个人之间互换自有住房，免征 

（5）合作建房 建成后自用，暂免征；建成后转让，征 
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（6）代建房 不征（无权属转移） 

（7）重新评估 不征（无收入） 

 

【考点四】土地增值税扣除项目的确定（★★★★★） 

1.新建房地产转让可扣除项目 

（1）取得土地使用权所支付的金额，包括： 

纳税人为取得土地使用权所支付的地价款； 

纳税人在取得土地使用权时按国家统一规定缴纳的有关费用。 

（2）房地产开发成本，包括 6 项，即土地征用及拆迁补偿费、前期工程费、建筑安装工程费、基础设施费、

公共配套设施费、开发间接费用。  

（3）房地产开发费用——期间费用，即销售费用、管理费用、财务费用，开发费用不按实际发生的费用扣除，

而是按标准进行扣除，关键取决于财务费用中的利息处理： 

纳税人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： 

房地产开发费用＝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 

利息注意三点： 

a.提供金融机构证明；b.不能超过按商业银行同类同期银行贷款利率计算的金额；c.不包括加息、罚息。 

纳税人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： 

房地产开发费用＝（取得土地使用权所支付的金额＋房地产开发成本）×10％以内 

【关于利息的其他规定】 

全部使用自有资金，没有利息支出的，按照以上方法扣除。即： 

房地产开发费用＝（取得土地使用权所支付的金额＋房地产开发成本）×10％以内 

房地产开发企业既向金融机构借款，又有其他借款的，其房地产开发费用计算扣除时不能同时适用上述   、 

项所述两种办法。 

土地增值税清算时，已经计入房地产开发成本的利息支出，应调整至财务费用中计算扣除。 

（4）与转让房地产有关的税金 

房地产开发企业：扣城建税、教育费附加 

非房地产开发企业：扣印花税、城建税、教育费附加 

（5）财政部规定的其他扣除项目 

从事房地产开发的纳税人可加计20％的扣除： 

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％ 

2.存量房地产转让可扣除项目 

（1）房屋及建筑物的评估价格。 

评估价格＝重置成本价×成新度折扣率 

（2）取得土地使用权所支付的地价款或出让金、按国家统一规定缴纳的有关费用。 

（3）转让环节缴纳的税金。 

 

 


