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第六章
财产和行为税
法律制度



考
情

分
析

本章考点众多，税种众多，每个税种的内容不多，

但聚集起来让考生学习的难度还是比较大的，考生在学

习中要注意总结提炼，加以适当的习题熟练掌握考点。

多年来考核平均分值15分左右，题型主要为选择和

判断题为主。

本章税种较多，学习每一个税种的过程中，涉及到

方方面面，但是整体来说，我们要从六个方面去掌握每

个税种，主要是：纳税义务人，征税对象，税率， 应纳

税额，税收优惠，征收管理。



征用耕地

耕地占用税

出售土地或房屋

城镇土地使用税

占有期间

建设房屋

房产税
土地增值税 契税

【与房地相关税种】



占用耕地建设“直接为农业生产服务”的生产设施的

（农田水利设施），不征收耕地占用税。 

一、耕地占用税的征税范围

在我国境内占用耕地建设建筑物、构筑物或者从事非农业建设

的单位和个人。

——何为耕地？

（1）基本农田：用于种植农作物的土地；

（2）非基本农田：园地、林地、草地、农田水利用地、养殖水

面、渔业水域滩涂以及其他农用地。

考点1：耕地占用税

杉杉妙招

以农建农，不征税



【例题·多选题】根据耕地占用税法律制度的规定，下

列各项中，不缴纳耕地占用税的有（ ）。

A.占用耕地建设储存农用机具的仓库

B.占用养殖水面建设专为农业生产服务的灌溉排水设施

C.占用竹林地建设木材集材道

D.占用天然牧草地建设旅游度假村

【答案】ABC



二、耕地占用税的应纳税额计算

应纳税额＝实际占用耕地面积（平方米）×适用定额税率

【提示1】应纳税额应当“一次性”缴纳

【提示2】实际占用耕地包括批准占用耕地面积+未经批准占用

的耕地面积



三、耕地占用税的加征规定

1.加征不得超过50％

人均耕地低于0.5亩的地区。

2.加征50％（加按150%征收）

占用“基本农田”



【例题·判断题】占用基本农田的，应当按照法定的当

地适用税额，加按150％征收。（ ）

【答案】√



四、耕地占用税的税收优惠

1.免征

军事设施、学校、幼儿园、社会福利机构、医疗机构。

农村烈士遗属、因公牺牲军人遗属、残疾军人以及符合农

村最低生活保障条件的农村居民，在规定用地标准以内新建自

用住宅免征。

2.减征

农村居民在规定用地标准以内占用耕地新建自用住宅的减

半征收。（农村居民经批准搬迁，新建自用住宅占用耕地不超

过原宅基地面积的部分，免征耕地占用税）。



【提示】学校内经营性场所、教职工住房和医院

内职工住房不免征。



3.部分减征

减按 2 元/平方米的税额征收

铁路线路、公路线路、飞机场跑道、停机坪、港口、航道、水利

工程。

【提示】铁路不包括专用铁路和铁路专用线；公路不包括专

用公路和城区内机动车道

杉杉妙招

铁水公鸡刚飞航



4.补税规定

按规定免征或减征耕地占用税后，纳税人改变原占地用途，不再

属于免征或者减征耕地占用税情形的，应当按照当地适用税额补缴耕

地占用税。



5.纳税退还

（1）纳税人因“建设项目施工或者地质勘查”临时占用耕地，应

当缴纳耕地占用税。纳税人在批准临时占用耕地“期满之日起1年内”

依法复垦，恢复种植条件的，“全额退还”已经缴纳的耕地占用税。

（2）因“挖损、采矿塌陷、压占、污染”等损毁耕地，应当缴纳

耕地占用税。自自然资源、农业农村等相关部门认定损毁耕地之日起

“3年内”依法复垦或修复，恢复种植条件的，“全额退还”已经缴纳

的耕地占用税。



【例题·单选题】2024年7月甲公司开发住宅社区经批

准共占用耕地150000平方米，其中800平方米兴建幼儿园，

5000平方米修建学校，耕地占用税适用税率为30元/平方米，

甲公司应缴纳耕地占用税税额，正确的是（ ）。

A.150 000×30＝4 500 000（元）

B.（150 000－800－5 000）×30＝4 326 000（元）

C.（150 000－5 000）×30＝4 350 000（元）

D.（150 000－800）×30＝4 476 000（元）

【答案】B



五、耕地占用税的纳税义务发生时间及纳税期限

1.纳税义务发生时间

纳税人收到自然资源主管部门办理占用耕地手续的书面通

知的当日。

2.纳税期限

纳税人应当自纳税义务发生之日起30日内申报缴纳耕地占

用税。



【杉杉妙招】

耕地占用税

征税范围

计算

①占耕地 ②改变用途

加征
人均耕地低于0.5亩

基本农田 加征50％

加征≤50％

“一次性”缴纳

应纳税额＝实际占用耕地面积（平方米）×适用税额

税收优惠

征收管理

免税

减征

军人、教育、医疗

减半征收 农村居民在标准以内占耕地新建自用住宅

减按每平方米2元 铁水公鸡刚飞航

退还 主动占用1年，被动毁损3年

收到书面通知的当日30日内



考点2：城镇土地使用税

行了，耕地占用税我也给你交了，你可以走了吧

好，那我就先走了

One year later                1年后......

1年了，我又来了，我来让你给我交城镇土地使用税了

？？?怎么又来了？？？



一、城镇土地使用税的概念

城镇土地使用税是国家在“城市、县城、建制镇和工矿区”范围

内，对使用土地的单位和个人，以其实际占用的土地面积为计税依据，

按照规定的税额计算征收的一种税。



二、城镇土地使用税的纳税人

1.城镇土地使用税由“拥有”土地使用权的单位或个人缴纳。

2.拥有土地使用权的纳税人不在土地所在地的，由“代管人或实际

使用人”缴纳。

3.土地使用权未确定或权属纠纷未解决的，由“实际使用人”纳税。

4.土地使用权“共有”的，“共有各方”均为纳税人，以共有各方

实际使用土地的面积占总面积的比例，分别计算缴纳城镇土地使用税。

谁使用，谁受益，谁纳税

【注意】用于租赁的房屋，由“出租方”缴纳

城镇土地使用税。



【例题·单选题】根据城镇土地使用税法律制度的规定，

下列关于城镇土地使用税纳税人，不正确的（ ）。

A.土地使用权未确定或权属纠纷未解决的，由实际使用

人缴纳

B.拥有土地便用权的纳税人不在土地所在地的，暂不缴

纳

C.土地使用权共有的，共有各方均为纳税人，由共有各

方分别缴纳

D.城镇土地使用税由拥有土地使用权的单位或个人缴纳

【答案】B



三、城镇土地使用税的征税范围

凡在城市、县城、建制镇、工矿区范围内的土地，不

区分国家所有，还是集体所有。

【注意】 不包括农村集体所有的土地。



四、城镇土地使用税的税率

采用幅度差别定额税率。

五、城镇土地使用税的计税依据

纳税人“实际占用”的土地面积。

1.凡由省级人民政府确定的单位组织测定土地面积的，以

“测定”的土地面积为准。

2.尚未组织测定，但纳税人持有政府部门核发的土地使用权

证书的，以“证书确定”的土地面积为准。

3.尚未核发土地使用权证书的，应当由纳税人“据实申报”

土地面积，待核发土地使用权证书后再作调整。



【例题·单选题】甲公司购入一宗土地，取得政府部门核发的

土地使用证书注明的该宗土地面积为1800平方米。甲公司在该土

地上建造办公楼，楼座占地面积为1200平方米，建筑面积5000平

方米。甲公司该宗土地应缴纳城镇土地使用税的土地面积为（ ）。

A.5 000平方米

B.1 200平方米

C.8 000平方米

D.1 800平方米

【答案】D



六、城镇土地使用税的应纳税额计算

1.适用税额

城镇土地使用税执行从量计征。

2.计税公式

“年”应纳税额＝实际占用应税土地面积（平方米）×适用税额

【提示】上述内容经常与税收优惠结合考核。



【例题·单选题】甲公司2024年实际占地面积30000平方米，

其中位于市区的办公区占地27000平方米、职工生活区占地2000平

方米，位于农村的仓库占地1000平方米。已知城镇土地使用税适

用税率每平方米年税额为5元。计算甲公司2024年度应缴纳城镇土

地使用税税额的下列算式中，正确的是（ ）。

A.27000×5＝135000（元）

B.（27000＋1000）×5＝140000（元）

C.（27000＋2000）×5＝145000（元）

D.30000×5＝150000（元）

【答案】C



七、城镇土地使用税的税收优惠

内容 税收优惠

非经营

行为

免征

（1）国家机关、人民团体、军队自用的土地；

（2）由国家财政部门拨付事业经费的单位自用的土地；

（3）宗教寺庙、公园、名胜古迹自用的土地；

（4）市政街道、广场、绿化地带等公共用地；

（5）老年服务机构的自用土地

不免征 公园、名胜古迹内的“索道公司经营用地”



国家鼓

励行为

免征 直接用于农、林、牧、渔业的生产用地；

减半征收

物流企业自有（包括自用和出租）或承租的大宗商品

仓储设施用地

【提示】物流企业的办公、生活区用地及其他非直接

用于大宗商品仓储的土地，不属于减税范围

照顾 免征

自2019年1月1日至2027年供暖结束，对向居民供热

收取采暖费的供热企业，为居民供热所使用的土地免

征城镇土地使用税。



占用耕地
缴纳了耕地占用税的，从批准征用之日起“满1年后”征收城

镇土地使用税

无偿使用
免征 免税单位无偿使用纳税单位的土地

不免征 纳税单位无偿使用免税单位的土地

全民健身
减半 企业”拥有并运营管理的大型体育场馆，用于体育活动的房产

免征 其他用于体育活动的房产

房地产

开发

免征 经批准开发建设经济适用房的用地

不免征 其他各类房地产开发用地

各行业免

征规定

厂区内

征

包括办公区、生活区、绿化带、机场跑道等

【注意】企业范围内的荒山、林地、湖泊等占地，全额征收城

镇土地使用税



各行业免

征规定
厂区外免征

企业的铁路专用线、公路等用地：在厂区以外、与社会公用地

段未加隔离的

电力行业用地（1）火电厂围墙外的灰场、输灰管、输油（气）

管道、铁路专用线用地；（2）水电站除发电厂房、生产、办

公、生活以外的用地;（3）供电部门的输电线路、变电站用地

盐场的盐滩、盐矿的矿井用地

林场的育林地、运材道、防火道、防火设施用地；林区贮木场、

水运码头用地；森林公园、自然保护区用地

水利设施及其管护用地：如水库库区、大坝、堤防、灌渠、泵

站等用地



各行业免

征规定 厂区外免征

港口：码头用地

机场：飞行区用地、场内外通讯导航设施用地、

飞行区四周排水防洪设施用地、场外的跑道用地

石油行业：地质勘探、钻井、井下作业、油气田

地面工程等施工临时用地；企业厂区以外的铁路

专用线、公路及输油管道用地；油气长输管线用

地；在城市、县城、建制镇以外工矿区内的消防、

防洪排涝、防风、防沙设施用地



【例题·单选题】根据城镇土地使用税法律制度的规定，

下列各项中，免征城镇土地使用税的是（ ）。

A.公园内的索道公司经营用地

B.直接用于农业的生产用地

C.企业拥有并运营管理的大型体育场馆用地

D.纳税单位无偿使用免税单位的土地

【答案】B



【例题·单选题】甲物流公司位于郊区，2024年度实际

占地3 000平方米，其中大宗商品仓储设施用地2000平方米，

办公生活区用地1000平方米。已知城镇土地使用税每平方

米年税额为3元。计算甲物流公司2024年度应缴纳城镇土地

使用税税额（ ）。

A.3 000×3＝9 000（元）

B.3 000×3×50％＝4 500（元）

C.2 000×3×50％＋1 000×3＝6 000（元）

D.1 000×3＝3 000（元）

【答案】C



八、城镇土地使用税的征收管理

1.纳税义务发生时间

（1）纳税人购置新建商品房，为自房屋交付使用之次月起。

（2）纳税人购置存量房，为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，为自交付出租、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，为合同约

定交付土地时间的次月起；合同未约定交付土地时间的，为合

同签订的次月起。



（5）纳税人新征用的耕地，为自批准征用之日起满1年时。

（6）纳税人新征用的非耕地，为自批准征用次月起。

2.征收方式及纳税地点——同房产税



2022 年年初实际占地面积为 2000 平方米，

2022年 4 月该企业为扩大生产，新征用非耕

地 3000 平方米。适用年应纳税额 5 元/平方

米。我应该交多少城镇土地使用税？

2 000×5＋3 000×5×8÷12



【例题·单选题】某企业 2023年年初实际占地面积为 2000 平

方米，2023 年 4 月该企业为扩大生产，根据有关部门的批准，新

征用耕地 3000 平方米。已知该企业所处地段适用年应纳税额 5 元

/平方米。该企业 2023年应缴纳城镇土地使用税，正确的是（ ）。

A.2 000×5＝10 000（元）

B.3 000×5＝15 000（元）

C.2 000×5＋3 000×5×8÷12＝20 000（元）

D.2 000×5＋3 000×5×9÷12＝21250（元）

【答案】A



【杉杉妙招】

城镇土地使用税

征税范围和纳税人

计算

使用城镇的土地，不包括农村

纳税人 谁使用，谁受益，谁纳税

计税依据
①测定；②土地证书；③先据实申报，再作调整

“实际占用”的土地面积

“年”应纳税额＝实际占用应税土地面积（平方米）×适用税额

税收优惠

免税

国家自用、农林牧渔、全民健身体育活动

房地产开发建设经济适用房

减半征收 大宗商品仓储设施用地

无偿使用 看谁用 免税单位用免税，纳税单位用纳税

厂区外
盐场的盐滩、盐矿的矿井用地

厂区内交税

征收管理
次月

耕地次年，非耕地次月



考点3：房产税

这人终于走了，终于可以继续我的有钱大计了

long long after                   很久很久之后......

我的房子终于盖好了，我决定用这个房子去

开个婚姻介绍所，以后都来我这相亲！

你要生产经营？？嘻嘻，我又来了！

又来？？？



一、房产税的概念

房产税，是以房产为征税对象，按照房产的计税价值或房

产租金收入向房产所有人或经营管理人等征收的一种税。

受益人纳税

杉杉妙招 经营性房产



具体情形 纳税人

产权属国家所有的 经营管理单位

产权属集体和个人所有的 集体单位和个人

产权出典的 承典人

产权所有人、承典人均不在房产

所在地的 房产代管人或者使用人

产权未确定及租典纠纷未解决的

产权出租

出租人

【提示】应税单位“无租使用”其他单位

的房产，由“使用人代缴”房产税

二、房产税的纳税人



【例题·判断题】房屋产权出典的，应以出典人为房产

税纳税人。（）

【答案】×



三、房产税的征税范围

1.房产税的征税范围为城市、县城、建制镇和工矿区的房屋，

“不包括农村”。

2.独立于房屋之外的建筑物，如围墙、烟囱、水塔、菜窖、室

外游泳池等不属于房产税的征税范围。

3.房地产开发企业建造的商品房，在出售前，不征收房产税，

但对出售前房地产开发企业已使用或出租、出借的商品房应按规定

征收房产税。



【例题·多选题】根据房产税法律制度的规定，下列房

产中，属于房产税征税范围的有（ ）。

A.位于县城的企业生产用房屋

B.市区的室内游泳池

C.农村的菜窖

D.市郊公园中的饭店

【答案】ABD



四、房产税应纳税额的计算

计税方法 计税依据 税率 税额计算公式

从价计征 房产余值 1.2%
全年应纳税额＝应税房产原值×

（1－扣除比例）×1.2%

从租计征 房产租金 12%
全年应纳税额＝（不含增值税）

租金收入×12%

税收优惠

个人出租住房

减按“4%”的税率单位按“市场价格”向

“个人”出租用于“居住”



1.关于房产原值

（1）房产原值，是指纳税人按照会计制度规定，在账簿

固定资产科目中记载的房屋原价（不减除折旧）。

（2）凡以房屋为载体，不可随意移动的附属设备和配套

设施，如给排水、采暖、消防、中央空调、电气及智能化楼

宇设备等，无论在会计核算中是否单独记账与核算，都应计

入房产原值，计征房产税。



（3）纳税人对原有房屋进行改建、扩建的，要相应增加房屋的

原值。对更换房屋附属设备和配套设施的，在将其价值计入房产原

值时，可扣减原来相应设备和设施的价值；对附属设备和配套设施

中易损坏、需要经常更换的零配件，更新后不再计入房产原值。



办公用房原值800000元。2020年12月更换易损坏的

室内照明设施配件，价值20 0元；同时将老化的原 

50000元的中央空调更换为价值60000元的新风系统。

当年12月底更换完成，房产原值减除比例为30%，从价

计征税率为1.2%。2021年我应该交多少房产税？

（800000+60000-50000）×（1-30%）×1.2%



【例题·单选题】甲企业为增值税一般纳税人，拥有一处房产

自用，该房产原值1200万元，已计提折旧100万元。该房产于

2021年12月更换了监控系统，新系统价值60万元，原系统价值20

万元。已知房产原值减除比例为30％；房产税从价计征税率为1.2

％。甲企业该房产2022年度应缴纳房产税税额，正确的是（ ）。

A.（1 200－100＋60）×（1－30％）×1.2％＝9.74（万元）

B.（1 200＋60）×1.2％＝15.12（万元）

C.（1 200＋100＋60）×（1－30％）×1.2％＝11.42（万元）

D.（1 200－20＋60）×（1－30％）×1.2％＝10.42（万元）

【答案】D



【例题·单选题】甲公司为增值税一般纳税人，拥有一栋原值

400万元的厂房，2021年12月在厂房外建造了一处价值15万元的

水塔，在厂房中安装了一台与厂房不可分割的价值20万元的升降机。

已知房产税从价计征税率为1.2％，当地规定的房产原值扣除比例

为30％。计算甲公司2022年度该厂房应缴纳房产税税额的下列算

式中，正确的是（ ）。

A.（400＋15＋20）×（1－30％）×1.2％＝3.654（万元）

B.（400＋15）×（1－30％）×1.2％＝3.486（万元）

C.400×（1－30％）×1.2％＝3.36（万元）

D.（400＋20）×（1－30％）×1.2％＝3.528（万元）

【答案】D



2.关于投资联营

        （1）对以房产投资联营、投资者参与投资利润分红、共

担风险的，按房产余值作为计税依据计缴房产税。（真投资）

（2）对以房产投资收取固定收入、不承担经营风险的，

实际上是以联营名义取得房屋租金，应以出租方取得的租金收

入为计税依据计缴房产税。（假投资）

3.关于融资租赁

对于融资租赁的房屋，由“承租人”以“房产余值”计征

房产税。



【例题·判断题】对以房产投资联营、投资者参与利润

分红、共担风险的，以房产余值作为计税依据计缴房产税。

（ ）

【答案】√



4.“前半年自用，后半年出租”

3月

2024年

自用

出租

甲企业

杉杉妙招 ①画图   ②看谁用



3月

2024年

自住

出租

个人



【例题·单选题】甲公司为增值税一般纳税人，拥有一处原值3 

000万元的房产。2024年5月31日甲公司将该自用房产对外出租，取

得当年不含增值税租金收入20万元。已知房产税从价计征税率为1.2

％，从租计征税率为12％，当地规定的房产原值扣除比例为30％。计

算甲公司2024年度该处房产应缴纳房产税税额，正确的是（ ）。

A.3 000×（1－30％）×1.2％

B.3 000×（1－30％）×1.2％÷12×5＋20×（1－30％）×12％

C.3 000×1.2％÷12×5＋20×12％

D.3 000×（1－30％）×1.2％÷12×5＋20×12％

【答案】D



【例题·单选题】赵某2023年年初拥有一栋自有住房，房产原值

200万元，3月31日将其对外出租，租期1年，每月按照市场价格收取

不含税租金1万元。已知房产税税率从价计征的为1.2％，个人出租住

房从租计征的为4％，当地省政府规定计算房产余值的减除比例为30

％。2023年赵某上述房产应缴纳房产税税额中，正确的是（ ）。

A.1×9×4％＝0.36（万元）

B.200×（1－30％）×1.2％÷12×3＋1×9×4％＝0.78（万元）

C.200×（1－30％）×1.2％÷12×4＋1×8×4％＝0.88（万元）

D.200×（1－30％）×1.2％＝1.68（万元）

【答案】A



房产税

征税范围和纳税人

计算

经营性房产，不包括农村和生活性用房

纳税人

房产纠纷未解决

出典

出租

承典人

出租人

使用人或代管人

受益人纳税

征税范围
独立于房屋之外的不交税

计税依据
从价：房产余值

从租：不含税的租金收入

房产余值=房产原值×（1－扣除比例）

房产原值

不扣减折旧

改建、扩建 增加相应的原值

更换 加新减旧，如果是易损坏的不用管

投资联营

融资租赁

真投资从价，假投资从租

“承租人”以“房产余值”

“前半年自用，后半年出租” 画图，看谁（企业/个人）用

【杉杉妙招】



五、税收优惠

房产类别 税收优惠

非经营性

房产

国家机关、人民团体、军队自用的房产；由国家财政部门拨付事

业经费的单位所有的、本身业务范围内使用的房产；宗教寺庙、

公园、名胜古迹自用的房产；个人所有非营业用的房产；租金偏

低的公房出租；公共租赁住房；高校学生公寓；老年服务机构自

用的房产非营利性医疗机构、疾病控制机构和妇幼保健机构等卫

生机构自用的房产；

【提示】上述单位的“出租房产、非自身业务使用的生产、营业

用房”不属于免税范围

免征



临时房及

停用房

危房、毁损不堪居住房屋停用后；

大修理连续停用半年以上停用期间；

基建工地临时性房屋施工期间

免征

全民健身

“企业”拥有并运营管理的大型体育场馆，其

用于体育活动的房产
减半

其他用于体育活动的房产 免征



【例题·单选题】根据房产税法律制度的规定，下列各项

中，免征房产税的是（ ）。

A.公园中附设的饮食部所使用的房产

B.供热企业为居民供热所使用的厂房以外的其他厂房

C.公立高校的教学楼

D.企业拥有并运营管理的大型体育场馆

【答案】C



六、房产税的征收管理

1.纳税义务发生时间

（1）纳税人将原有房产用于生产经营，从生产经营“之

月”起，缴纳房产税。

（2）纳税人自行新建房屋用于生产经营，从建成之次月

起，缴纳房产税。

（3）纳税人委托施工企业建设的房屋，从办理验收手续

之次月起，缴纳房产税。

（4）纳税人购置新建商品房，自房屋交付使用之次月起，

缴纳房产税。



（5）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，

缴纳房产税。

（6）纳税人出租、出借房产，自交付出租、出借本企业

房产之次月起，缴纳房产税。

（7）房地产开发企业自用、出租、出借本企业建造的商

品房，自房屋使用或交付之次月起，缴纳房产税。



（8）融资租赁房屋由承租人自融资租赁合同约定开始日

的次月起缴纳房产税；合同未约定开始日的，由承租人自合

同签订的次月起缴纳房产税。

杉杉妙招

原有房屋-生产经营当月，其余次月



2.征税方法

按“年”计算、分期缴纳。

3.纳税地点

（1）房产税在房产所在地缴纳。

（2）房产不在同一地方的纳税人，应按房产的坐落地

点分别向房产所在地的税务机关申报纳税。



【例题·判断题】甲公司委托施工企业建设一栋办公楼，

从该办公楼建成之次月起，缴纳房产税。（ ）

【答案】×



【杉杉妙招】

房产税

税收优惠

征收管理

非经营性房产

国家自用，鼓励 免税

临时房及停用房、居民供热厂房

非自用 交税

【注意】非经营房产出租  交税          

免税

纳税义务发生时间
原有房屋→生产经营（当月），其余次月

征税方法 按“年”计算，分期缴纳

纳税地点 房产所在地

【避坑】委托别人盖房 验收手续之次月
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