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https://www.100test.com/kao_ti2020/79/2021_2022__E4_BB_A5_E

6_88_90_E6_9C_AC_E4_c46_79673.htm 我县房管局所属某事业

单位，1999年动工兴建两栋经济适用房。该经济适用房以成

本价向居民出售，包括征地和拆迁补偿费、勘察设计费和前

期工程费、建安工程费、住宅小区基础设施建设费、管理费

、贷款利息和税金等费用。 请问： 1.经济适用房、商品房和

房改房有何区别？ 2.根据财税字[1999]210号文《财政部国家

税务总局关于调整房地产市场若干税收政策的通知》（以下

简称《通知》）的规定，对企业、行政事业单位按房改成本

价、标准价出售住房的收入，暂免征收营业税。那么，按成

本价出售的经济适用房在销售环节是否应征收营业税呢？ 答

：经济适用房、商品房和房改房三者是有区别的。所谓商品

房，是指具有经营资格的房地产开发公司开发经营的住宅。

它的定价通常受成本及市场的影响，开发商以周边同类物业

为基础，确定一个较为符合市场的价格。 经济适用房是国家

为解决中低收入家庭住房问题而建的普通住房。由于建设用

地实行国家统一划拨制，经济适用房享受免征土地出让金等

各种优惠措施，使得建设成本明显低于商品房。经济适用房

实行政府指导价，价格主要以建设成本加3％的政府限定的利

润为基础，因此，它的价格低于同类商品房的价格。 通常，

一份完整的房屋产权，产权人应拥有房屋占有权、房屋处分

权、房屋使用权及房屋收益权4种权利。经济适用房的产权人

只拥有前3种权利，房主如将房屋上市交易，必须补交土地出

让金及各种税费才可上市。由于商品房是完全产权则没有此



项限制，但须交各种税金及费用。 房改房指企业、行政事业

单位按一定的优惠政策出售给职工的公有住房。因所在地区

及个人情况不同，房改房的价格也有所不同，但总的来说，

它大大低于商品房的价格，也低于经济适用房的价格。《通

知》规定的“为了支持住房制度的改革，对企业、行政事业

单位按房改成本价、标准价出售住房的收入，暂免征收营业

税”，指的就是房改房，即单位按房改成本价、标准价向职

工出售公有住房的，可暂免缴纳营业税。单位出售经济适用

住房，根据《中华人民共和国营业税暂行条例》的规定，应

按销售不动产缴纳营业税。 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 


