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5_86_8C_E4_BC_9A_E8_c45_76443.htm 第三节 应税收入的认

定从收入的形式来年，货币收入、实物收入、其他收入。（

计算时要注意的，96、97年强调这个问题）第四节 确定增值

额的扣除项目对收入减除国家规定的各项扣除项目金额后的

余额计算征税。扣除项目包括：一、取得土地使用权所支付

的金额地价款以及交易费用二、房地产开发成本包括六条内

容注意（一）中耕地占用税（这里包含了一项税金）三、房

地产开发费用利息支出（一）凡能够提供金融机构证明，并

且能够按建设项目分摊利息，允许据实扣除。允许扣除的房

地产开发费用为：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（二）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的证明的，（取

得土地使用权所支付的金额＋房地产开发成本）×10%以内

四、旧房及建筑物的评估价格评估价格：由政府批准设立的

房地产评估机构评定的重置成本乘以成新度折扣率后的价格

。评估价格须经当地税务机关确认。（注意这里的重置成本

价不是由税务机关评定的）五、与转让房地产有关的税金指

在转让房地产时缴纳的营业税（5%）、城市维护建设税（7%

、5%、1%）、印花税（万分之五）。因转让房地产交纳的教

育费附加（3%），也可视同税金予以扣除。（注意耕地占税

是放到成本中的）房地产开发企业在时缴纳的印花税因列入

管理费用中，故在此不允许扣除。其他纳税人缴纳的印花税

（按产权转移书据所载金额的万分之五贴花）允许在此扣除



。六、财政部规定的其它扣除项目对从事房地产开发的纳税

人可按（一）、（二）规定计算的金额之和，加计20%的扣

除。应特别指出的是：此条优惠只适用于从事房地产开发的

纳税人，除此之外的其他纳税人不适用。第五节 税率注意是

增值额与扣除项目金额的比例30%、40%、50%、60%，四级

的超率累进税率。第七节 应纳税额的计算计算大致看，考试

不太可能出第八节 税收优惠（自己看）第九节 纳税申报及缴

纳（自己看）第十五章 契税法第一节 征税对象及纳税义务人

纳税义务人是买方契税征税范围比土地增值税广可以这样理

解：卖方：交土地增值税（除国家出让土地）买方：契税一

、征税对象（一） 国有土地使用权出让（二） 土地使用权的

转让（三） 房屋买卖（四） 房屋赠与（五） 房屋交换随着经

济形势的发展，有些特殊方式转移土地、房屋权属的，也将

视同土地使用权转让、房屋买卖或者房屋赠与。（2001年考

过，看）二、特殊情况的处理（今年新增加内容，易出题）

（一）公司制改造在公司制改造中，对不改变投资主体和出

资比例改建成的公司制企业承受原企业土地、房屋权属的，

不征收契税；对独立发展、募集设立的股份有限公司承受发

起人土地、房屋权属的，免征契税；对国有、集体企业改建

成全体职工持股的有限责任公司或股份有限公司承受原企业

土地、房屋权属的，免征契税；对其余涉及土地、房屋权属

转移的，征收契税。（二）企业合并企业合并中，新设方或

者存续方承受被解散方土地、房屋权属，如合并前各方为相

同投资主体的，则不征契税，其余征收契税。（三）企业分

立企业分立中，对派生方、新设方承受原企业土地、房屋权

属的，不征契税。（四）股权重组在股权转让中，单位、个



人承受企业股权，企业的土地、房屋权属不发生转移，不征

契税；在增资扩股中，对以土地、房屋权属作价入股或作为

出资投入企业的，征收契税。（五）企业破产企业破产清算

期间，对债权人（包括破产企业职工）承受破产企业土地、

房屋权属以抵偿债务的，免征契税；对非债权人承受破产企

业土地、房屋权属的，征收契税。三、纳税义务人境内转移

土地、房屋权属，承受的单位和个人。（买方或接受方）第

二节 税率契税实行3%－5%的幅度税率 100Test 下载频道开通

，各类考试题目直接下载。详细请访问 www.100test.com 


