2  税率、计税依据、应纳税额的计算

一、税率
契税税率为百分之三至百分之五。
（《契税法》第三条第一款）
契税的具体适用税率，由省、自治区、直辖市人民政府在前款规定的税率幅度内提出，报同级人民代表大会常务委员会决定，并报全国人民代表大会常务委员会和国务院备案。
（《契税法》第三条第二款）
省、自治区、直辖市可以依照前款规定的程序对不同主体、不同地区、不同类型的住房的权属转移确定差别税率。
（《契税法》第三条第三款）
附注：房屋附属设施的税率
[bookmark: _Hlk76703422]房屋附属设施（包括停车位、机动车库、非机动车库、顶层阁楼、储藏室及其他房屋附属设施）与房屋为同一不动产单元的，计税依据为承受方应交付的总价款，并适用与房屋相同的税率；房屋附属设施与房屋为不同不动产单元的，计税依据为转移合同确定的成交价格，并按当地确定的适用税率计税。
（财政部 税务总局公告2021年第23号第二条第六项）
[原文第三条规定：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。]
二、计税依据
（一）出让、出售、买卖的
土地使用权出让、出售，房屋买卖，为土地、房屋权属转移合同确定的成交价格，包括应交付的货币以及实物、其他经济利益对应的价款；
[bookmark: _Hlk54288917]（《契税法》第四条第一款第一项）
1、土地使用权出让
土地使用权出让的，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。
[bookmark: _Hlk25012021]（财政部 税务总局公告2021年第23号第二条第五项）
根据《财政部、国家税务总局关于国有土地使用权出让等有关契税问题的通知》（财税〔2004〕134号）中“出让国有土地使用权的，其契税计税价格为承受人为取得该土地使用权而支付的全部经济利益”的规定，出让国有土地使用权的契税计税价格，不仅包括承爱人应支付给政府的标准土地出让金等费用，而且包括承受人应支付给原土地使用者的补偿费用等
对于以市场竞价方式承受国有土地使用权的，契税计税价格应为竞价的成交价格，土地出让金、市政建设配套费用以及各种补偿费用均不得扣除。
(国税函〔2005〕413号)
2、土地及其所附建筑物、构筑物等转让
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）转让的，计税依据为承受方应交付的总价款。
（财政部 税务总局公告2021年第23号第二条第四项）
3、先划拨后出让的
（1）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。
[bookmark: _Hlk76701391]（财政部 税务总局公告2021年第23号第二条第一项）
（2）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。
（财政部 税务总局公告2021年第23号第二条第二项）
（3）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。
（财政部 税务总局公告2021年第23号第二条第三项）
附注1：承受装修房屋契税计税价格问题
承受已装修房屋的，应将包括装修费用在内的费用计入承受方应交付的总价款。
（财政部 税务总局公告2021年第23号第二条第七项）
（二）投资（入股）、偿债等应付经济利益方式转移权属的
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。
（国家税务总局公告2021年第25号第二条第一款）
（三）赠与的
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，为税务机关参照土地使用权出售、房屋买卖的市场价格依法核定的价格。
（《契税法》第四条第一款第三项）
（四）划转、奖励等没有价格的方式转移权属的
以划转、奖励等没有价格的方式转移土地、房屋权属的，参照土地使用权或房屋赠与确定契税适用税率、计税依据等。
（国家税务总局公告2021年第25号第二条第二款）
（五）交换的
土地使用权互换、房屋互换，为所互换的土地使用权、房屋价格的差额；
（《契税法》第四条第一款第二项）
土地使用权互换、房屋互换，互换价格相等的，互换双方计税依据为零；互换价格不相等的，以其差额为计税依据，由支付差额的一方缴纳契税。
（财政部 税务总局公告2021年第23号第二条第八项）
附注（一）：不含增值税价格
契税的计税依据不包括增值税。
（财政部 税务总局公告2021年第23号第二条第九项）
契税计税依据不包括增值税，具体情形为：
1、土地使用权出售、房屋买卖，承受方计征契税的成交价格不含增值税；实际取得增值税发票的，成交价格以发票上注明的不含税价格确定。
[bookmark: _Hlk81286079]（国家税务总局公告2021年第25号第三条第（一）项）
2、土地使用权互换、房屋互换，契税计税依据为不含增值税价格的差额。
[bookmark: _Hlk81286222]（国家税务总局公告2021年第25号第三条第（二）项）
3、税务机关核定的契税计税价格为不含增值税价格。
（国家税务总局公告2021年第25号第三条第（三）项）
附注（二）：计税价格的核定
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，由税务机关依照《中华人民共和国税收征收管理法》的规定核定。
（《契税法》第四条第二款）
税务机关依法核定计税价格，应参照市场价格，采用房地产价格评估等方法合理确定。
（国家税务总局公告2021年第25号第四条）
对于需要按评估价格计征契税的，应当委托具备土地评估资格的评估机构进行有关的评估，以规范房地产市场交易行为，确保国家税收不受损失。 
（国税发〔1998〕31号第四条第二款）
三、应纳税额的计算
契税的应纳税额按照计税依据乘以具体适用税率计算。
（《契税法》第五条）
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