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4_B8_9A_E4_BC_81_E4_c46_79815.htm （五）销售不动产的征

税范围 销售不动产，是指有偿转让不动产所有权的行为。 不

动产，是指不能移动，移动后会引起性质、形状改变的财产

。 销售不动产税目的征收范围包括：销售建筑物或构筑物、

销售其他土地附着物。 1.销售建筑物或构筑物 销售建筑物或

构筑物，是指有偿转让建筑物或构筑物的所有权的行为。 以

转让有限产权或永久使用权方式销售建筑物，视同销售建筑

物。 2.销售其他土地附着物 销售其他土地附着物，是指有偿

转让其他土地附着物的所有权的行为。 其他土地附着物，是

指建筑物或构筑物以外的其他附着于土地的不动产。 单位将

不动产无偿赠与他人，视同销售不动产。 在销售不动产时连

同不动产所占土地的使用权一并转让的行为，比照销售不动

产征税。 以不动产投资入股，参与接受投资方利润分配、共

同承担投资风险的行为，不征营业税。但转让该项股权，应

按本税目征税。 不动产租赁，不按本税目征税。 （六）农业

企业应纳营业税特殊问题 1.企业自建行为。农业企业利用自

有施工力量建设房屋等建筑物，称为自建行为。 按照规定，

对于企业的自建行为，若自建建筑物建成后出售的，不管是

由企业所属的独立核算的施工队还是非独立核算的施工队建

设，除了按销售不动产征收营业税外，还应当再按“建筑业

”征收一道营业税。若企业自建建筑物自用的，则应当根据

具体情况确定是否征收营业税。首先要看施工队是否是属于

独立核算单位。如果施工队是企业所属独立核算单位，则应



当对自建行为按“建筑业”征收营业税。如果施工队是企业

所属的非独立核算单位，则应当根据施工队是否与本单位结

算工程价款。如果工程队不与本单位结算工程价款，则不征

收营业税；若工程队与本单位结算工程价款的，不论是否编

制工程预（概）算，也不论工程价款中是否包括营业税税金

，均应按规定征收营业税。当然，企业所属的施工队承担其

他单位和个人的建筑工程业务，则不管施工队是否独立核算

，均应就其工程价款按规定征收营业税。 2.资金使用费。农

业企业向其他企业拆借资金，或者将资金提供给下属单位使

用（作为投资除外），属于货币资金融通业务，为此收取的

资金占用费或者利息，应当按“金融业”税目征收营业税。

但是企业向客户销售工业产品和商品，因对方延期付款而收

取的利息，包括开出带息票据而收取的利息，均属于价外费

用，应并入销售商品的销售额一并征收增值税，而不征收营

业税。企业将款项存入银行而收取的银行存款利息不征收营

业税。 3.合作建房。对于合作建房（指由一方提供土地使用

权，另一方提供建房资金合作建房屋）应当区别不同情况确

定营业税的征收问题。 若双方是纯粹的以物易物，即以土地

使用权交换房屋所有权，交换后双方都取得了部分房屋的所

有权，则转让土地使用权的一方通过出让土地使用权换取了

部分房屋的所有权，发生了转让土地使用权的行为，应按“

转让无形资产”税目征收营业税；而提供资金的一方以转让

部分房屋的所有权为代价换取了部分土地的使用权，发生了

销售不动产的业务，应当按“销售不动产”税目征收营业税

。如果合作建房的一方或者双方将取得的房屋向外销售，则

又发生了销售不动产的业务，应当按“销售不动产”税目再



征收一道营业税。 若以出租土地使用权为代价换取房屋的所

有权，即一方将土地使用权出租给对方若干年，另一方在该

土地上投资建造房屋，租赁期满后，将土地使用权连同所建

的房屋归还给对方。在这种情况下，出租土地使用权的一方

通过出租土地使用权换取了房屋的所有权，发生了出租土地

使用权的行为，应按“服务业租赁业”税目征收营业税；而

提供资金的一方以转让房屋的所有权为代价换取了土地的使

用权，发生了销售不动产的业务，应当按“销售不动产”税

目征收营业税。如果投资建房的一方将建造的房屋向外销售

，则又发生了销售不动产的业务，应当按“销售不动产”税
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