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5.城镇土地使用税的纳税义务发生时间

（1）纳税人购置新建商品房 自房屋交付使用之次月起

（2）纳税人购置存量房
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

（3）纳税人出租、出借房产 自交付出租、出借房产之次月起

（4）以出让或转让方式有偿

取得土地使用权的

①由受让方从合同约定交付土地时间的次月起

②合同未约定交付土地时间的，由受让方从合

同签订的次月起

（5）纳税人新征用的耕地 自批准征用之日起满1年时

（6）纳税人新征用的非耕地 自批准征用次月起



第一单元  “房地”相关税收法律制度

【考题·多选题】根据城镇土地使用税法律制度的规定，关于城

镇土地使用税纳税义务发生时间的下列表述中，正确的有（  ）。（

2022年）

A.纳税人新征用的非耕地，自批准征用当月起缴纳城镇土地使用

税

B.纳税人出租房产，自交付出租房产当月起，缴纳城镇土地使用

税

C.纳税人购置存量房，自房地产权属登记机关签发房屋权属证书

之次月起，缴纳城镇土地使用税

D.纳税人购置新建商品房，自房屋交付使用之次月起，缴纳城镇

土地使用税
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答案：CD

解析：（1）选项A：纳税人新征用的非耕地，自批准征用

“次月”起缴纳城镇土地使用税。

（2）选项B：纳税人出租、出借房产，自交付出租、出借

房产之“次月”起缴纳城镇土地使用税。
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【考题·判断题】纳税人购置新建商品房，应当自房屋交

付使用当月起缴纳城镇土地使用税。（  ）（2020年）

答案：×

解析：纳税人购置新建商品房，自房屋交付使用之“次月”

起，缴纳城镇土地使用税。
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【考点3】契税（★★★）

契税，是指国家在土地、房屋“权属转移”时，按照当事

人双方签订的合同（契约），以及所确定价格的一定比例，向

权属承受人征收的一种税。

【解释】土地、房屋“权属转移”指：土地使用权、房屋

所有权。

1.契税的纳税人

在我国境内“承受”土地、房屋权属转移的单位和个人。

【解释】“承受”指：受让、购买、受赠、互换等方式取

得土地、房屋权属的行为。
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【考题·单选题】根据契税法律制度的规定，下列各项中，

属于契税纳税人的是（  ）。（2020年）

A.抵押商铺的李某

B.转让土地使用权的乙公司

C.出租住房的王某

D.受让土地使用权的甲公司

答案：D

解析：（1）选项AC：土地、房屋典当、分拆（分割）、抵押

以及出租等行为，不属于契税的征税范围。

（2）选项BD：契税纳税人为“承受方”，转让方不缴纳契税。
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【考题·单选题】根据契税法律制度的规定，下列各项中，

属于契税纳税人的是（  ）。（2019年）

A.受让土地使用权的单位

B.转让土地使用权的单位

C.出租房屋的个人

D.承租房屋的个人

答案：A

解析：选项A，契税纳税人为“承受方”，转让方不缴纳

契税。
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2.契税的征税范围

征税范围 纳税人

土地使用权出让

承受方土地使用权转让（出售、赠与、互换等）

【解释】不包括土地承包经营权和土地经营权的转移

房屋买卖、赠与、互换 承受方

以土地、房屋权属作价投资（入股） 被投资方

以土地、房屋权属抵债 债权人

以获奖方式承受土地、房屋权属 获奖人

因共有不动产份额变化导致土地、房屋权属转移

承受方因共有人增加或者减少导致土地、房屋权属转移

法律文书或监察文书导致土地、房屋权属转移
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【注意】不属于契税征税范围的有：土地、房屋典当、分

拆（分割）、抵押以及出租等行为。（权属均未发生转移）
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【考题·单选题】根据契税法律制度的规定，下列行为不

属于契税征税范围的是（  ）。（2022年）

A.以土地置换房屋

B.以房屋抵偿债务

C.以土地抵押贷款

D.以土地对外投资

答案：C

解析：以作价投资（选项D）、偿还债务（选项B）、划转、

奖励等方式转移土地、房屋权属的，房地产互换的（选项A），

应当依法征收契税。
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【例题·多选题】根据契税法律制度的规定，下列各项中，

属于契税纳税人的有（  ） 。 （2021年）

A.房屋买卖的出售方

B.房屋赠与的受赠方

C.房屋互换支付差价方

D.房屋租赁的承租方



第一单元  “房地”相关税收法律制度

答案：BC

解析：（1）选项ABD：在我国境内转移土地、房屋权属，

承受的单位和个人为契税的纳税人。

（2）选项C：土地使用权互换、房屋互换，由多交付货币、

实物、其他经济利益的一方纳税。
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【例题·单选题】根据契税法律制度的规定,下列各项中,

属于契税纳税人的是（  ） 。 （2021年）

A.继承父母车辆的子女

B.转让土地使用权的企业

C.出租自有住房的个人

D.受赠房屋权属的个体工商户
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答案：D

解析：（1）选项A：“车辆”不属于契税的征税范围。

（2）选项B：契税纳税人为“承受方”，转让方不缴纳契

税。

（3）选项C：土地、房屋典当、分拆（分割）、抵押以及

出租等行为，不属于契税的征税范围。
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3.契税的计税依据（以下价格均为“不含税价”）

交易类型 计税依据

买卖
土地使用权出让和出售、房屋买卖，以成交价格作为计税

依据。（不含税价）

赠与

土地使用权赠与、房屋赠与以及其他没有价格的转移土地、

房屋权属行为，由征收机关参照土地使用权出售、房屋买

卖的市场价格核定。

互换

土地、房屋互换，其计税依据为所互换土地使用权、房屋

的价格差额。

①互换价格不相等的，由支付差额的一方缴纳契税；

②互换价格相等的，计税依据为零，免征契税。
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3.契税的计税依据

交易类型 计税依据

划

拨

（1）变更土地

性质

以划拨方式取得的土地使用权，经批准改为出让方

式重新取得该土地使用权的，应由该土地使用权人

以补缴的土地出让价款为计税依据缴纳契税。

（2）变更土地

性质+卖房地产

先以划拨方式取得土地使用权，后经批准转让房地

产，划拨土地性质改为出让的，承受方应分别以补

缴的土地出让价款和房地产权属转移合同确定的成

交价格为计税依据缴纳契税。

（3）卖房地产

先以划拨方式取得土地使用权，后经批准转让房地

产，划拨土地性质未发生改变的，承受方应以房地

产权属转移合同确定的成交价格为计税依据缴纳契

税。
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【考题·单选题】2022年11月甲公司购买一处办公用房，

取得增值税专用发票注明金额200万元，已知当地规定的契税

税率为4%，甲公司购买该办公用房应缴纳契税税额为（   ）。

（2023年）

A.8.72万元

B.7.2万元

C.10万元

D.8万元
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答案：D

解析：计征契税的成交价格不含增值税，本题中专票上注

明的金额200万为不含税金额;

契税应纳税额=计税依据X税率，即200*4%=8（万元）。综

上所述，答案选D。
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【考题·单选题】陈某借给王某200万元用于生产经营，

王某未能按期偿还。双方商定，王某以一套住房抵偿借款160

万元，其余40万元以现金偿还。王某购入该套住房的价格为

100万元。陈某取得该套住房时应缴纳契税的计税依据为（  ）

。（2022年）

A.40万元

B.200万元

C.100万元

D.160万元
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答案：D

解析：以作价投资（入股）、偿还债务等应交付经济利益

的方式转移土地、房屋权属的，参照土地使用权出让、出售或

房屋买卖确定契税适用税率、计税依据等。因此契税的计税依

据为160万元。
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【考题·多选题】根据契税法律制度的规定，关于契税计

税依据的下列表述中，正确的有（  ）。（2022年）

A.房屋互换的，以交换房屋的市场价格作为计税依据

B.土地使用权出让的，以成交价格作为计税依据

C.没有价格的房屋权属转移的，为税务机关参照房屋买卖

的市场价格依法核定的价格作为计税依据

D.土地使用权赠与的，为税务机关参照土地使用权出售的

市场价格依法核定的价格作为计税依据
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答案：BCD

解析：选项A：土地使用权互换、房屋互换，以所互换的

土地使用权、房屋价格的差额为计税依据。


