税屋(www.,shui5.cn)——第一时间传递财税法规!


	房屋性质
	应纳税种及政策依据出处

	
	营业税及附加（按5.5%全额或差额计征）
	个人所得税（按所得额20%或全额2%核定计征）
	土地增值税（按全额1.5%～2%或按增值额依四级超率累进税率计征）
	印花税
	契税
	备注

	 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
二手商品房
转让
	超过五年的普通住宅
	×（免征）
指个人将购买超过5年（含5年）的普通住房对外销售的（财税[2009]157号）
×（免征）
从 2011年1月28日起，个人将购买超过5年（含5年）的普通住房对外销售的（财税〔2011〕12号）
	 ×（免征）
指自用5年以上且家庭唯一生活用房（国税发【2006】108号）；
√除符合上述规定情形以外，其他情形应依法按适用税率计税。
 
√自2010年10月1日起，对出售自有住房并在1年内重新购房的纳税人不再减免个人所得税。（财税[2010]94号）
	   ×（免征）
指满五年或五年以上的（土地增值税条例实施细则），或自2008年11月1日起，对个人销售住房暂免征收土地增值税。（财税[2008]137号）
	×（免征）
指2008年11月1日起，对个人首次销售或购买普通住房暂免征收印花税（财税[2008]137号）；
√其他情形按《印花税暂行条例》第二条规定的“产权转移书据” 按所载金额依适用税率万分之五贴花。
	√个人购买商品住房以购房成交价格(赠与的参照市场价格核定、房屋交换的为交换房屋的价格差额)为计税依据缴纳契税，税率为3%（广东省契税实施办法）；
√(减征)对个人首次购买90平方米及以下普通住房的，契税税率暂统一下调到1%。首次购房证明由住房所在地县(区)住房建设主管部门出具（财税[2008]137号）。
 
√(减征)
自2010年10月1日起，对个人购买普通住房，且该住房属于家庭（成员范围包括购房人、配偶以及未成年子女，下同）唯一住房的，减半征收契税。对个人购买90平方米及以下普通住房，且该住房属于家庭唯一住房的，减按1%税率征收契税。（财税[2010]94号）
	营业税“二转五”政策：2010年1 月1 日起，营业税政策由原“2年”恢复为“5 年”，政策依据为：财税[2009]157号文；
非普通住房的界定：《国务院办公厅转发建设部等部门关于做好稳定住房价格工作意见的通知》（粤府办[2005]56号），①住宅小区建筑容积率在1.0以上，②单套住房套内建筑120㎡以下或单套建筑面积144㎡以下，③实际成交价格低于同级别土地上住房平均交易价格的1.44倍以下。不符合以上标准的住房均为非普通住房。
个人将通过无偿受赠方式取得的住房对外销售征收营业税时购房时间的确定:对通过继承、遗嘱、离婚、赡养关系、直系亲属赠与方式取得的住房，该住房的购房时间按照《国家税务总局关于房地产税收政策执行中几个具体问题的通知》（国税发〔2005〕172号）中第四条有关购房时间的规定执行；对通过其他无偿受赠方式取得的住房，该住房的购房时间按照发生受赠行为后新的房屋产权证或契税完税证明上注明的时间确定，不再执行国税发〔2005〕172号）中第四条有关购房时间的规定。

	
	超过五年的非普通住宅
	√（按差额征收）
指个人将购买超过5年（含5年）的非普通住房或者不足5年的普通住房对外销售的（财税[2009]157号）
 
√（按差额征收）
从2011年1月28日起，个人将购买超过5年（含5年）的非普通住房对外销售的，按照其销售收入减去购买房屋的价款后的差额征收营业税；（财税〔2011〕12号）
	  ×（免征）
指自用5年以上且家庭唯一生活用房（国税发【2006】108号）；
√除符合上述规定情形以外，其他情形应依法按适用税率计税。
 
√自2010年10月1日起，对出售自有住房并在1年内重新购房的纳税人不再减免个人所得税。（财税[2010]94号）
	   ×（免征）
自2008年11月1日起，对个人销售住房暂免征收土地增值税。（财税[2008]137号）
 ×（免征）
个人因工作调动或改善居住条件而转让原自用住房，经向税务机关申报核准，凡居住满5年或5年以上的，免征土地增值税（土地增值税条例实施细则）
√（减半征收）
指居住满三年的；
√（全额征收）
指居住未满三年的。（条例实施细则）
	
	
	

	
	不足五年的普通住宅
	√（按差额征收）
指个人将购买超过5年（含5年）的非普通住房或者不足5年的普通住房对外销售的（财税[2009]157号）
 
√（全额征收）
从2011年1月28日起，
个人将购买不足5年的住房对外销售的（财税〔2011〕12号）
	
	
	
	
	

	
	不足五年的非普通住宅
	√（全额征收）
指个人将购买不足5年的非普通住房对外销售的（财税[2009]157号）
 
√（全额征收）
从2011年1月28日起，
个人将购买不足5年的住房对外销售的（财税〔2011〕12号）
	√财产转让所得（即以转让财产的收入额减除财产原值和合理费用后的余额）计税（个人所得税法）
 
√自2010年10月1日起，对出售自有住房并在1年内重新购房的纳税人不再减免个人所得税。（财税[2010]94号）
	×（免征）
指自2008年11月1日起，对个人销售住房暂免征收土地增值税。（财税[2008]137号）
√（减半征收）
指居住满三年的；
√（全额征收）
指居住未满三年的（条例实施细则）。
	
	
	


	房屋性质
	应纳税种及政策依据出处

	
	营业税及附加（按5.5%全额或差额计征）
	个人所得税（按所得额20%计征）
	土地增值税（按全额1.5%～2%或按增值额依四级超率累进税率计征）
	印花税
	契税
	备注
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	   ×（免征）
(财税[2009]111号)个人无偿赠与不动产、土地使用权，属于下列情形之一的，暂免征收营业税：（一）离婚财产分割；（二）无偿赠与配偶、父母、子女、祖父母、外祖父母、孙子女、外孙子女、兄弟姐妹；（三）无偿赠与对其承担直接抚养或者赡养义务的抚养人或者赡养人；（四）房屋产权所有人死亡，依法取得房屋产权的法定继承人、遗嘱继承人或者受遗赠人。
√（全额征收）
《营业税细则（修订后）》：自2009年1月1日起，对单位或个人将不动产或者土地使用权无偿赠送其他单位或者个人的 “非有偿”行为，作为“特案规定”纳入了视同销售范围。
    视同发生应税行为而无营业额或价格明显偏低并无正当理由的，由税务机关按规定核定征收。
    纳税义务发生时间为不动产所有权、土地使用权转移的当天。
   
	 ×（免征）
对房屋产权无偿赠与符合该表备注栏所述的财税【2009】78号规定情形，当事双方不征收个人所得税；
√（按所得计征）
除符合上述规定情形以外，房屋产权所有人将房屋产权无偿赠与他人取得的所得，按其他所得项目依税率为20%税率计税（财税【2009】78号）；
在计征个人受赠不动产个人所得税时，不得核定征收，必须严格按照税法规定据实征收(国税发[2006]144号)
	×（免征）
土地增值税不包括以继承、赠与方式无偿转让房地产的行为（条例实施细则）
	(同上)
	(同上)
√对于个人无偿赠与不动产行为，应对受赠人全额征收契税(国税发[2006]144号)
	赠予营业税问题：在2009年1月1日前，对个人无偿赠送不动产的行为，不征收营业税。
赠予个人所得税问题：《关于个人无偿受赠房屋有关个人所得税问题的通知 》（财税【2009】78号）规定：以下情形的房屋产权无偿赠与，对当事双方不征收个人所得税：
　　(一)房屋产权所有人将房屋产权无偿赠与配偶、父母、子女、祖父母、外祖父母、孙子女、外孙子女、兄弟姐妹；
　　(二)房屋产权所有人将房屋产权无偿赠与对其承担直接抚养或者赡养义务的抚养人或者赡养人；
　　(三)房屋产权所有人死亡，依法取得房屋产权的法定继承人、遗嘱继承人或者受遗赠人。
受赠人转让受赠房屋价格明显偏低且无正当理由的，税务机关可以依据该房屋的市场评估价格或其他合理方式确定的价格核定其转让收入。
继承房产不征契税:法定继承人（包括配偶、子女、父母、兄弟姐妹、祖父母、外祖父母）继承土地、房屋权属，不征契税(国税函[2004]1036号)
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