
存量房交易计算公式汇总表 

原权属人

身份 

房产

性质 
税种 税率及征免情形 

自然人 

住房 

增值税（购买） 
＜2年 全部价款和价外费用÷（1+5%）×5% 

≥2 年 免征 

增值税（自建

自用） 
免征 

城建税 增值税实缴税额×7% 

教育费附加 增值税实缴税额×3% 

地方教育附加 增值税实缴税额×2% 

个人所得税 

＜5年或≥5年但

不属于家庭唯一

生活用房 

能提供原值

凭证准确计

算所得额/

受赠房屋再

转让 

转让所得×20% 

不能提供原

值凭证无法

准确计算所

得额 

买卖 转让所得×1% 

拍卖 拍卖成交价格×3% 

≥5年且属于家庭

唯一生活用房 
免征 

土地增值税 免征 

印花税 免征 

契税 

契税基本税率是 3%；对个人购买家庭唯一住房（家庭成员范围包括购房人、

配偶以及未成年子女，下同），面积为 90 平方米及以下的，减按 1%的税率

征收契税；面积为 90 平方米以上的，减按 1.5%的税率征收契税；对个人购

买家庭第二套改善性住房，面积为 90 平方米及以下的，减按 1%的税率征收

契税；面积为 90 平方米以上的，减按 2%的税率征收契税。 

非住

房 

增值税 

能提供取得不动产时的

发票等合法有效凭证

（全部价款和价外费用-不动产购置原价或者取得不

动产时的作价）÷（1+5%）×5% 

因丢失等原因不能提供

取得不动产时的发票等

合法有效凭证、但能提

供契税完税凭证 

2016年4月30日及以前缴

纳契税的 

［全部交易价格（含增值

税）-契税计税金额（含营

业税）］÷（1+5%）×5%

2016 年 5 月 1 日及以后缴

纳契税的 

［全部交易价格（含增值

税）÷（1+5%）-契税计税

金额（不含增值税）］×

5% 

不能提供取得不动产时

的发票或契税完税凭证

等合法有效凭证 

全部价款和价外费用÷（1+5%）×5% 

城建税 增值税实缴税额×7% 

教育费附加 增值税实缴税额×3% 

地方教育附加 增值税实缴税额×2% 

个人所得税 

能提供原值

凭证准确计

算所得额/

转让所得×20% 



受赠房屋再

转让 

不能提供原

值凭证无法

准确计算所

得额 

买卖 转让所得×1.5% 

拍卖 拍卖成交价格×3% 

土地增值税 按规定实行四级超率累进税率据实征收 

印花税 计税依据×0.05% 

契税 计税依据×3% 

非自然人 

住房/

非住

房 

增值税 

项

目

类

型 

纳税人

类型 
不动产所在地房产交易窗口预缴 

机构所在地税务机关

纳税申报 

非

自

建 

小规模

纳税人

（不包

括个体

工商户

转让购

买的住

房） 

能提供取得不动产时

的发票等合法有效凭

证 

（全部价款和价外

费用-不动产购置

原价或者取得不动

产时的作价）÷

（1+5%）×5% 

（全部价款和价外费

用-不动产购置原价

或者取得不动产时的

作价）÷（1+5%）×

5%-已预缴税款 

因丢失等原因不能提

供取得不动产时的发

票等合法有效凭证、

但能提供契税完税凭

证 

2016

年4月

30 日

及以

前缴

纳契

税的

［全部交易

价格（含增

值税）-契税

计税金额

（含营业

税）］÷

（1+5%）×

5% 

［全部交易价格（含

增值税）-契税计税金

额（含营业税）］÷

（1+5%）×5%-已预缴

税款 

2016

年5月

1 日及

以后

缴纳

契税

的 

［全部交易

价格（含增

值税）÷

（1+5%）-

契税计税金

额（不含增

值税）］×

5% 

［全部交易价格（含

增值税）÷（1+5%）-

契税计税金额（不含

增值税）］×5%-已预

缴税款 

不能提供取得不动产

时的发票或契税完税

凭证等合法有效凭证

全部价款和价外费

用÷（1+5%）×5% 

全部价款和价外费用

÷（1+5%）×5%-已预

缴税款 

一般纳

税人（不

包括个

体工商

户转让

购买的

住房）

2016年4月30日以前

项目（简易计税）

参考小规模纳税人

转让非自建不动产

的增值税预缴规定 

参考小规模纳税人转

让非自建不动产的增

值税纳税规定 

2016年4月30日以前

项目（一般计税）

全部价款和价外费用

÷（1+9%）×9%-当期

进项税额-已预缴税

款 

2016年4月30日以后

项目（一般计税）

全部价款和价外费用

÷（1+9%）×9%-当期

进项税额-已预缴税



款 

自

建 

小规

模纳

税人

全部价款和价外费用÷（1+5%）×5% 

全部价款和价外费用

÷（1+5%）×5%-已预

缴税款 

一般

纳税

人 

2016年4月30日以前项

目（简易计税） 

全部价款和价外费

用÷（1+5%）×5% 

全部价款和价外费用

÷（1+5%）×5%-已预

缴税款 

2016年4月30日以前项

目（一般计税） 

全部价款和价外费用

÷（1+9%）×9%-当期

进项税额-已预缴税

款 

2016年4月30日以后项

目（一般计税） 

全部价款和价外费用

÷（1+9%）×9%-当期

进项税额-已预缴税

款 

城建税 增值税实缴税额×7% 

教育费附加 增值税实缴税额×3% 

地方教育附加 增值税实缴税额×2% 

企业所得税 
原企业属查账征收 并入当期应纳税所得额自行申报，年度汇算清缴 

原企业属核定征收 并入当期应税收入自行申报，年度汇算清缴 

土地增值税 按规定实行四级超率累进税率据实征收 

印花税 计税依据×0.05% 

契税 计税依据×3% 

注： 

1.全部价款和价外费用、不动产购置原价或者取得不动产时的作价为含税销售额。 

2.符合《财政部 税务总局关于明确增值税小规模纳税人减免增值税等政策的公告》（财政部 税务总局公

告 2023 年第 1号）和《财政部 税务总局关于进一步实施小微企业“六税两费”减免政策的公告》（财政部 税

务总局公告 2022 年第 10 号）减免条件的，按要求办理减免税。 

3.个体工商户转让购买的住房，适用自然人转让购买的住房的增值税政策。 

4.本资料征税规定以现行政策为依据，如有变更，请以最新规定为准。



土地使用权交易计算公式汇总表

（仅供参考）

纳税义务

人 
税种 计税依据 

转让方 

增值税 

小

规

模

纳

税

人 

2016年 4月 30日以

前取得土地 

（全部价款和价外费用-

取得该土地使用权成本）

×5%
（全部价款和价外费用）

×3%
2016年 4月 30日以

后取得土地 

（全部价款和价外费用）

×3%

一

般

纳

税

人 

（2016年 4月 30

日以前取得土地） 

（全部价款和价外费用-

取得该土地使用权成本）

×5%
（全部价款和价外费用）

×9%-当期进项税额

2016年 4月 30日以

后取得土地 

（全部价款和价外费用）

×9%-当期进项税额

城建税 增值税实缴税额×7%

教育费附加 增值税实缴税额×3%

地方教育附

加 
增值税实缴税额×2%

企业所得税 

原企业属查账征收 
并入当期应纳税所得额自行

申报 

原企业属核定征收 并入当期应税收入自行申报 

土地增值税 按规定可以查实征收的，实行四级超率累进税率查实征收 

印花税 计税依据×0.05%

购买方 

印花税 计税依据×0.05%

契税 计税依据×3%



注： 

1.本资料征税规定以现行政策为依据，如有变更，请以最新规定为准。

2.全部价款和价外费用为不含税销售额。

3.疫情防控期间，小规模纳税人简易计税办法，实行征收率 1%。

4.符合《财政部 税务总局关于实施小微企业普惠性税收减免政策的通知 》（财税〔2019〕

13号）减免条件的，按要求办理免征。 
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