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内容概要

　　《复旦卓越·21世纪管理学系列：纳税及其稽查与案例》介绍了我国大多数税种的纳税处理过程
及偷漏税问题的稽查方法和案例。
对每个税种，都介绍了三个方面的内容：一是它的基本制度，主要包括纳税义务人、征收范围、税目
、税率、优惠政策、应纳税额的计算等；二是稽查内容与过程，包括稽查的具体环节及操作的具体流
程；三是案例分析，所选案例力争演示纳税稽查的过程，归纳给予我们的启示。

　　《复旦卓越·21世纪管理学系列：纳税及其稽查与案例》根据最新颁布实施的税法和相关准则及
规范进行编写，对实务工作具有较强的指导陸。

Page 2



第一图书网, tushu007.com
<<纳税及其稽查与案例>>

作者简介

　　黄艳，国家审计署贸易审计局高级审计师。
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章节摘录

　　由于土地、房屋产权转移方式不同，定价方法不同，因而具体计税依据是不同情况而决定。
　　1.国有土地使用权出让、土地使用权出售、房屋买卖，为成交价格；成交价格是指土地、房屋权
属转移合同确定的价格，包括承受者应交付的货币、实物、无形资产或者其他经济利益。
对通过“招、拍、挂”程序承受国有土地使用权的，应按照土地成交总价款计征契税，其中的土地前
期开发成本不得扣除。
　　2.土地使用权赠与、房屋赠与，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。
　　3.土地使用权交换、房屋交换，为所交换的土地使用权、房屋的价格的差额。
就是说，交换价格相等时，免征契税；交换价格不相等时，由多交付的货币、实物、无形资产或者其
他经济利益的一方缴纳契税。
　　4.对纳税人因改变土地用途而签订土地使用权出让合同变更协议或者重新签订土地使用权出让合
同的，应征收契税。
计税依据为因改变土地用途应补缴的土地收益金及应补缴政府的其他费用。
　　5.土地使用者将土地使用权及所附建筑物、构筑物等（包括在建的房屋、其他建筑物、构筑物和
其他附着物）转让给他人的，应按照转让的总价款计征契税。
　　6.以划拨方式取得土地使用权，经批准转让房地产时，由房地产转让者补交契税。
计税依据为补交的土地使用权出让费用或者土地收益。
　　7.房屋附属设施征收契税的依据　　（1）采取分期付款方式购买房屋附属设施土地使用权、房屋
所有权的，应按合同规定的总价款计征契税。
　　（2）承受的房屋附属设施权属如为单独计价的，按照当地确定的适用税率征收契税；如与房屋
统一计价的，适用与房屋相同的契税税率。
　　要注意的是，土地使用者转让、抵押或置换土地，无论其是否取得了该土地的使用权属证书，无
论其在转让、抵押或置换土地过程中是否与对方当事人办理了土地使用权属证书变更登记手续，只要
土地使用者享有占有、使用、收益或处分该土地的权利，且有合同等证据表明其实质转让、抵押或置
换了土地并取得了相应的经济利益，土地使用者及其对方当事人应当依照税法规定缴纳营业税、土地
增值税和契税等相关税收。
　　（二）契税的税率　　契税税率实行3％-5％的幅度税率。
实行幅度税率是考虑到我国经济发展的不平衡，各地经济差别较大的实际情况。
契税的适用税率，由各省、自治区、直辖市人民政府在前款规定的幅度内按照本地区的实际情况确定
，并报财政部和国家税务总局备案。
　　五、契税稽查　　（一）对纳税人的稽查　　在我国境内承受转移土地、房屋权属的单位和个人
是契税的纳税人。
对契税纳税人的稽查要注意两个原则。
　　1.普遍纳税原则　　契税的纳税人既不区分所有制性质，也不区分国籍，对所有单位和个人一视
同仁。
单位既包括国家机关、事业单位、军事单位、社会团体、农村集体经济组织、各种形式的企业，也包
括外国企业、外国驻华机构、各种形式的组织等；个人既包括中国内地、港澳台同胞，也包括外国国
籍及无国籍人士。
　　2.权属登记原则　　因为房地产权属的确定以登记为要件，一般情况下，房地产权属转移合同中
约定的权属受让人，是契税纳税人.也就是房产证或土地使用权证上写的是（或准备写）谁的名字，谁
就是纳税人。
　　但是，纳税人的认定也存在特殊情况，就是没有办理属转移手续就再次转让的，对此，只要受让
人享有占有、使用、收益或处分其受让土地权属的权利，且有证据表明其实质转让、抵押或置换了土
地并取得了相应的经济利益，该土地房屋权属受让人也是契税的纳税人。
　　（二）对计税依据的稽查　　对契税计税依据的稽查，归结起来主要有以下四种。
　　1.按成交价格计算的稽查　　成交价格经双方敲定，形成合同，税务机关以此为据，直接计税。
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这种定价方式主要适用于国有土地使用权出让、土地使用权出售、房屋买卖。
　　2.根据市场价格计算的稽查　　土地、房屋价格，绝不是一成不变的，比如，北京成功申办奥运
会后，奥运村地价立即飙升。
该地段土地使用权赠送、房屋赠送时，定价依据只能是市场价格，而不是土地或房屋原值。
　　3.依据土地、房屋交換差价定税的稽查　　随着二手房市场兴旺，房屋交换走人百姓生活。
假设A房价格100万元，B房价格11。
万元，A、B两房交换，契税的计算为两房的差额，即工O万元，同理，土地使用权交换，也要依据差
额。
等额交换时，差额为零，意味着，交换双方均免缴契税。
　　4.按照土地收益定价的稽查　　假设2010年，国家以划拨方式，把A单位土地使用权给了B单位，3
年后，经许可，B单位把该土地转让，那么，B就要补交契税，纳税依据就是土地收益，即B单位出让
土地使用的所得。
稽查方法一般包括以下两种：　　（1）稽查纳税人计算契税的依据是否正确，有无人为调整计税依
据的情况。
　　⋯⋯
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编辑推荐

《纳税及其稽查与案例》作者黄艳为从业多年的会计或税务实务工作者，结合自身的工作经验，系统
介绍和总结了相关纳税及稽查实务工作各个环节和内容的具体操作步骤和内容，实用性强。
书中没有生涩难懂的术语和表述，都是用简单明了的言语概括、介绍与分析会计实务工作中的相关内
容，易学易用。
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