
注册会计师

税法

考点强化班

专题一 增值税（含烟叶税、关税）、消费税（含附加税）和资源税

应纳税额=当期销项—当期进项+进项转出-留抵税额+简易计税-预交税额

1. 特殊情形——转让不动产

不动产性质 办法 机构所在地申报 不动产所在地预缴

销售取得的不动产

（非自建）

简易办法 与预缴相同 增值税＝转让差额÷

（1＋5%）×5%一般办法 增值税＝出售全价÷（1

＋9%）×9%-当期进项税额

-预缴税款

销售自建的不动产

（自建）

简易办法 与预缴相同 增值税＝出售全价÷

（1＋5%）×5%一般办法 增值税＝出售全价÷（1

＋9%）×9%-当期进项税额

-预缴税款

【提示】纳税人转让不动产缴纳增值税差额扣除的规定

【解释】有发票，按发票，无发票，可按契税计税金额的完税凭证计算。

纳税人以契税计税金额进行差额扣除的，按照下列公式计算增值税应纳税额：

契税缴纳时间 税额计算

①2016 年 4 月 30 日及以前缴纳契税 应纳增值税＝［全部交易价格（含增值税）－契税计

税金额（含营业税）]÷（1＋5%）×5%

②2016 年 5 月 1 日及以后缴纳契税 应纳增值税＝［全部交易价格（含增值税）÷（1＋5%）

－契税计税金额（不含增值税）]×5%

应纳税额=当期销项—当期进项+进项转出-留抵税额+简易计税-预交税额

2. 特殊情形——跨县（市、区）建筑服务

计税方法 机构所在申报 跨县（市、区）建筑服务发生地预

缴

适用一般

计税方法

增值税=全部含税销售额÷（1+9%）×9%-当期进项税-预

缴税款

（全部价款和价外费用-支付的分

包款）÷（1+9%）×2%

选择简易

计税方法

增值税=（全部价款和价外费用-支付的分包款）÷（1＋

3%）× 3%-已缴纳税款

（全部价款和价外费用-支付的分

包款）÷（1+3%）×3%

3. 特殊情形——提供不动产经营租赁服务

计税方法 机构所在地税务机关申报 异地提供不动产租赁

（不动产所在地税务机关预缴 ）

简易办法 与预缴相同 应预缴税款

＝含税销售额÷（1＋5%）×5%

一般办法 增值税=含税销售额÷（1＋9%）×9%-当期进项税

额-预缴税款

应预缴税款

＝含税销售额÷（1＋9%）×3%

【提示】其他个人、个体户出租住房：应纳税款＝含税销售额÷（1＋5%）×1.5%

4. 特殊情形——房企销售自行开发的房地产项目

办法 申报 不动产所在地预缴

简易计税 应纳税款＝全部价款和价外费用÷（1＋5%）×5% 应预缴税款

＝预收款÷（1＋5%）×3%



一般计税 销售额＝（全部价款和价外费用-当期允许扣除的土

地价款）÷（1＋9%）×9%-进项税额-预缴税款

应预缴税款

＝预收款÷（1＋9%）×3%

【注意】收到预收款时纳税

【提示】进口货物征税

1. 关税完税价格的确定

2. 进口环节的税金

【注意 1】关税税率的适用

情形 税率的确定

常规进出口 申报之日税率

到达前经海关核准先行申报的；未申报而由海关依法

变卖的

运输工具申报进境之日税率

进口转关 指运地申报进口之日税率

出口转关 启运地申报出口之日税率

经海关批准实行集中申报的 每次货物进出口时申报之日税率



违规需要追征的 违规行为发生日税率；发生日不能确定的，适用海关

发现该行为之日税率

保税货物……（教材 282 页） 再次填写报关单之日税率

3. 境内税金的处理

【注意 2】关税减免

法定减免税 特定减免税

1. 关税、进口环节增值税或者消费税税额 50 元以下

2. 无商业价值的广告品和货样

3. 外国政府、国际组织无偿赠送的物资

4. 放行前遭受损失的货物

5.放行前遭受损坏的货物，由海关考虑减征

6.规定数额以内的物品

7. 途中必需的燃料、物料和饮食用品

其他内容自己熟读

1.科教用品

2.残疾人专用品

3.慈善捐赠物资

4.重大技术装备

【关注 1】特殊进口货物的完税价格

具体情况 完税价格的审查确定

运往境外修理的货物，规定期限内复运进境 海关审定的境外修理费、料件费估定价格

运往境外加工的货物，规定期限内复运进境 海关审定的境外加工费、料件费、复运进境的运输及

相关费用、保险费估定价格

暂时进境货物 按一般进口货物完税价格规定，审查确定关税价格

具体情况 完税价格的审查确定

租赁方式进口货物 租金方式支付 在租赁期间以海关审查确定的租金作为完税价格，利

息应当予以计入

留购的租赁货物 海关审定的留购价格

纳税义务人申请一次性缴纳税

款

可以选择申请按照列明的方法确定完税价格，或者按

照海关审查确定的租金总额作为完税价格

予以补税的减免税货物 原进口时的价格扣除折旧（非会计折旧）

完税价格=海关审定的该货物原进口时的价格×[1-申

请补税时实际已进口的时间（月）÷（监管年限×12）]

【关注 2】关税的征收管理（教材 363-365 页自己熟读）

（十二）出口退税

1. 出口退（免）税的基本政策及适用范围

政策 适用情况

免税 规定免税货物劳务服务的出口；增值税小规模纳税人出口自产货物；来料加工复出口；

非出口企业委托出口货物



免退税 免退税 不具有生产能力的外贸企业或其他企业 免征增值税，相应的进项

税额予以退还

免抵退

税

生产企业和运输企业等部分营改增企业

（1）出口自产货物和视同自产货物及对外提供加工修理修

配劳务、营改增服务

（2）列名生产企业出口非自产货物

免征增值税，相应的进项

税额抵减应纳增值税额

（不含适用增值税即征即

退、先征后退政策的应纳

增值税额），未抵减完的

部分予以退还

征税 取消出口退税的货物、劳务、服务；特殊销售对象；违规企业；无实质出口

【提示 1】免抵退税计算

【解题步骤】假设：应纳税额＜0

【提示 2】免退税的计算

（1）外贸企业在国内直接采购货物（委托加工修理修配货物除外）出口：

增值税应退税额=购进出口货物的增值税专用发票注明的金额×出口货物退税率

（2）外贸企业出口委托加工修理修配货物：

增值税应退税额=增值税退（免）税计税依据×出口货物退税率

【注意】退税率低于适用税率的，相应计算出的差额部分的税款计入出口货物劳务成本。

四、税收优惠

（一）《增值税暂行条例》规定的免税项目：7 项

1. 农业生产者销售的自产农产品

【解释 1】一定是初级农产品。



【解释 2】对农业生产者销售的外购农产品，以及单位和个人外购农产品生产、加工后销售的仍然属于规定范

围的农业产品，不属于免税的范围，应按规定的税率征收增值税。

2. 销售的自己使用过的物品（动产）

自己使用过的物品是指其他个人自己使用过的物品。

【提示】个人销售不动产不是一律免税。

（二）营改增优惠：

1.免税：48 项，特别关注一下几点，其余的要熟读

（1）个人转让著作权；

（2）个人销售自建自用住房；

（3）个人从事金融商品转让业务；

（4）纳税人提供技术转让、技术开发和与之相关的技术咨询、技术服务。

（5）统借统还业务中，企业集团或企业集团中的核心企业以及集团所属财务公司按不高于支付给金融机构的

借款利率水平或者支付的债券票面利率水平，向企业集团或者集团内下属单位收取的利息，免征增值税

2. 即征即退

（1）一般纳税人（销售其自产软件产品；管道运输；融资租赁试点纳税人提供有形动产融资租赁、有形动产

融资性售后回租服务），实际税负超过 3%的部分实行即征即退政策。

即征即退额=应纳税额-销售额×3%

（2）单位或个体工商户安置残疾人

本期应退增值税=∑本期所含月份每月应退税增值税

各月应退税额=本月安置残疾人数×本月最低工资标准 4 倍

3. 个人转让其购买的住房

时间 不动产所在地 住宅类型 政策规定

<2 年 不区分 不区分 不含税出售全价×5%

≥2年 北、上、广、深 非普通住宅 不含税转让差额×5%

普通住宅 免税

其他城市 不区分

（三）财政部、国家税务总局免税项目

特别关注一下几点，其余的要熟读

1.列举免税货物：免征蔬菜流通环节（包括批发、零售）增值税

2.小规模纳税人增值税起征点：月销售额不超过 15 万元（含 15 万元）；按季申报季度销售额不超过 45 万元。

其他个人采取一次性收取租金的形式出租不动产，分摊后的月租金收入不超过 15 万元的，比照上述政策。

五、征税管理

（一）纳税期限

增值税的纳税期限分别为 1日、3 日、5 日、10 日、15 日、1 个月或者 1 个季度。纳税人的具体纳税期限，由

主管税务机关根据纳税人应纳税额的大小分别核定；不能按照固定期限纳税的，可以按次纳税。

【提示 1】按固定期限纳税的小规模纳税人可以选择以 1 个月或 1 个季度为纳税期限，一经选择，一个会计年

度内不得变更。

【提示 2】以 1 个季度为纳税期限的规定适用于：小规模纳税人；银行、财务公司、信托投资公司、信用社；

汇总纳税的纳税人。

【提示 3】纳税人进口货物，应当自海关填发海关进口增值税专用缴款书之日起 15 日内缴纳税款。

（二）纳税地点

1.固定业户：其机构所在地

2.固定业户到外县（市）销售：向机构所在地税务局报告外出经营事项并申报纳税

3.非固定业户：销售地或劳务发生地

4.进口货物：报关地

5.扣缴义务人：机构所在地或居住地

（三） 一般纳税人不得开具专用发票情形

1. 商业企业一般纳税人零售的烟、酒、食品、服装、鞋帽（不包括劳保专用部分）、化妆品等消费品。



2. 销售免税货物，另有规定除外。

3. 应税销售行为的购买方为消费者个人的。

4. 发生应税销售行为适用免税规定的。


