
第三节 契税纳税审核和纳税申报代理

契税是以在我国境内转移土地、房屋权属为征税对象，向产权承受人征收的一种财产税。

【考点 1】纳税人和征税范围的审核

（一）纳税人

境内转移土地、房屋权属，承受的单位和个人。

转让房地产过程中税费的缴纳：

转让方
增值税、城市维护建设税、教育费附加、印花税、土

地增值税、所得税

承受方 契税、印花税

（二）征税对象

契税的征税对象是境内转移的土地、房屋权属。

1.国有土地使用权出让，承受方缴纳契税，不得因减免土地出让金减免契税。

2.土地使用权的转让（不包括土地承包经营权和土地经营权的转移），承受方缴纳契税；

3.房屋买卖

a.以房产抵债或实物交换房屋，视同房屋买卖，由产权承受人按房屋现值缴纳契税 。其中，以房产抵债，按

房产折价款缴纳契税；

b.以房产作投资入股，承受方缴纳契税

以自有房产作股投入本人独资经营的企业，免纳契税。

4.房屋互换，支付差价方纳契税；

5.以房地产作价投资（入股）、偿还债务、划转、奖励等方式转移土地、房屋权属的，征收契税。

【例题·单选题】下列关于契税征税范围表述错误的是（ ）。

A.国有土地使用权出让，不得因减免土地出让金而减免契税

B.以自有房产作股投入本人独资经营的企业，免纳契税

C.买房拆料不征收契税

D.以房抵债按房屋现值缴纳契税

答案：C

解析：买房拆料房地产产权发生转移变动，征收契税。

【考点 2】契税纳税申报和纳税审核

（一）税率

契税实行 3%～5%的幅度税率。

契税的具体执行税率，由各省、 自治区、直辖市人民政府在 3%～5%的幅度内提出，报同级人大常委会决定，

并报全国人大常委会和国务院备案；

省、 自治区、直辖市可依规定对不同主体、不同地区、不同类型的住房的权属转移确定差别税率。

（二）计税依据的审核

具体情形 计税依据

土地使用权出售、房屋买卖

成交价格，包括应交付的货币以及实物、其他经济利益对应的价款。

（1）契税的成交价格不含增值税。

（2）纳税人申报的成交价格、互换价格差额明显偏低且无正当理

由的，由税务机关依征管法的规定核定

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

土地使用权互换、房屋互换

所换取的土地使用权、房屋的价格差额；互换价格相等时，免征契

税；不等时，由多交付货币、实物、无形资产或其他经济利益的一

方缴纳契税



国有土地使用权出让

整体规定： 国有土地使用权出让，契税的计税依据包括土

地出让金、土地补偿费、安置补助费、地上附着物和青苗补

偿费、征收补偿费、城市基础设施配套费、实物配建房屋等

应交付的货币以及实物、其他经济利益对应的价款。

对于个人无偿赠与不动产行 为 应对受赠人全额征收契税

（三）应纳税额的审核

应纳契税税额 ＝计税依据×税率

【例题·单选题】居民甲将一套价值 100 万元的一室居住房与居民乙互换为一套两室居住房，并补给居民乙

50 万的换房补偿 款，当地契税税率是 4%，乙应缴纳的契税为（ ）万元。

A.0

B.4

C.2

D.6

答案：A

解析：个人互换房产，互换价格不等时，由多交付货币或实物支付差价的一方缴纳契税 。 甲应缴纳契税 ＝

50×4%= 2（万元），乙属于收取差价方，无需缴纳契税。

（四）纳税义务发生时间及申报缴纳时间

1.契税纳税义务发生时间：纳税人签订土地、房屋权属转移合同的当日,或纳税人取得其他具有土地、房屋权

属转移合同性质凭证的当日;

2.纳税人在依法办理土地、房屋权属登记手续前申报缴纳契税。

3.按规定不再需要办理土地、房屋权属登记的，纳税人应自纳税义务发生之日起 90 日内申报缴纳契税。

【考点 3】契税的会计核算

契税无需计提，直接缴纳，缴纳契税的账务处理为：

借 ：固定资产、无形资产

贷 ：银行存款


