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《 国有土 地 上 房屋 征 收与补 偿条

例》规定，市、县级 人民政 府为了保障

国家安全、促进国民经济和社会发展等

公共利益的需要，有权将国有土地上单

位、个人的房屋予以依法征收，但对被

征收房屋所有权人应当依法给予补偿。

被征收人可以选择货币补偿，也可以选

择房屋产权调换。被征收人选择房屋产

权调换的，市、县级人民政 府应当提供

用于产权调换的房屋，并与被征收人计

算、结清被征收房屋价值与用于产权调

换 房屋价值的差价。根 据《中华人民共

和国契税暂行条例》的规定，在我国境

内转移土地、房屋权属，承受的单位和

个人为契税的纳税人，应当缴纳契税。

那么，对被征收单位或个人以货币补偿

重新购买房屋或选择房屋产权调换应当

如何征收契税呢？本文拟结合《财政部 

国家税务总局关于企业以售后回租方式

进行融资等有关契税政策的通知》（财

税 [2012]82 号）以及《财政部 国家税务

总局关于城镇房屋拆迁有关税收政策的

通知》（财税 [2005]45 号）的规定进行分

析。

一、产权调换超过原房屋面积

部分是否缴纳契税

在实践中，有些地方对产权调换超

过原房屋面积部分征收契税，如四川省

发布的《关于切实做好稳定住房价格工

作的通 知》（ 川府办发 [2005]22 号）规

定，产权调换超过原房屋面积部分应当

征收契税。但财税 [2012]82 号文规定，

居民因个人房屋被征收而选择房屋产权

调换，并且不缴纳房屋产权调换差价的，

对新换 房屋免 征契税 ；缴纳房屋产权

调换差价的，对差价部分按规定征收契

税。由此可见，是否征收契税应从价格

上进行考量，与房屋调换面积无关。地

方税务机关理解上的偏差原因在于财税

[2005]45 号文仅规定，对拆迁居民因拆

迁重新购置住房的，对购房成交价格中

相当于拆迁补偿款的部分免征契税，成

交价格超过拆迁补偿款的，对超过部分

征收契税。而对产权调换是否属于重新

购置住房文件中并没有明确。   

二、个人用拆迁补偿款购买非

住房是否缴纳契税

财 税 [2005]45 号文 规 定拆迁 居民

以拆迁补偿款重新购买住房的，才能享

受契税优惠政策，对购买的非住房不能

享受契税优惠政策。不过这条规定自财

税 [2012]82 号文发布之日废止。现行政

策 是 ：拆迁 居民以拆迁补偿款不论是

购买住房或非住房，均可以享受契税优

惠政策，而 2012 年 12 月6日之前已缴纳

的契税不予退回。但是个人以补偿款购

买土地是否可以免缴契税？这要视地方

规定，如《北京市财政局 北京市地方税

务局关于明确契税政策和执行中有关问

题的通知》（京财税 [2004]16 号）第一条

第三款规定，单位和个人使用拆迁补偿

费、安置补助费（包括被拆迁房屋产权单

位向房屋使用人支付的补偿款）承受土

地、房屋权 属，不限制用途，对成交价

格未超出拆迁补偿费、安置补偿费的部

分免征契税。

三、个人用拆迁补偿款异地置

房产是否差额缴纳契税

我国税收优惠政策是普惠性质的，

被拆迁人以货币补偿款跨地区购买房屋

同样可以免征契税。根据《国有土地上

房屋征收与补偿条例》第二十五条的规

定，房屋征收部门与被征收人依照本条

例的规定，就补偿方式、补偿金额和支

付期限、用于产权调换房屋的地点和面

积、搬迁费、临时安置费或者周转用房、

停产停业损失、搬迁期限、过渡方式和

过渡期限等事项，订立补偿协议。所以，

在办理免税手续时，被拆迁人应当提供

与房屋征收部门签订的拆迁补偿协议以

及个人身份证件等税务机关要求提供的

有关资料。

四、个人以拆迁补偿款重置房

屋或房屋产权调换的契税税率是

多少

现行契税有关政策规定，对个人购

买 90 平方米及以下，且属于家庭（成员范

围包括购房人、配偶以及未 成年子女，

下同）唯一住房的普通住宅，减按１%

税率征收契税 ；对个人购买 90 平方米

以上的普通住房，且属于家庭唯一住房

的普 通住宅，按 规定 税率减半征收契
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根据《国家税务总局 国家外汇管理

局关于服务贸易等项目对外支付税务备

案有关问题的公告》（国家税务总局 国家

外汇管理局公告 2013 年 40 号, 以下简称

40 号公告），从 2013 年 9月1日起服务贸

易等对外支付项目将实行税务备案管理

制度。境内机构和个人向境外单笔支付

等值 5万美元以上（不含 5万美元）服务贸

易等项目下有关外汇资金，仅需向所在地

主管国税机关进行税务备案后即可对外

支付，这意味着纳税人只需在完成税务

备案手续后，即可持《服务贸易等项目对

外支付税务备案表》(以下简称备案表 )

到银行办理付汇审核手续，极大地简化了

办理程序，减轻了纳税人工作量。但在企

业付汇便捷的同时，也存在着较大的税

务风险，且税务风险出现的概率也随之

增加。为使境内机构和个人更好地了解

税务风险，笔者根据相关税收法律法规，

将对外支付税务备案过程中可能涉及的

税务风险做了分析，同时，提醒相关纳税

人和扣缴义务人，认真梳理对外付汇相

关的税收政策，保持与税务机关的良好

沟通，明确税务风险的管控责任，谨防

服务贸易对外支付税务备案的七大风险，

从而达到系统性防控税务风险的目的。

一、未履行纳税义务而导致的

法律风险

税务机关不当场审核纳税事项不等

于不履行管理职责，而是把审核工作转

移到备案之后。备案人在未履行法定的

税务登记、申报纳税、源泉扣缴或资料

报告义务的情况下，进行对外支付税务备

案，将面临承担法律责任的风险。税务机

关发现备案事项未依法履行纳税义务的，

将严格按照税收征管法的有关规定追缴

税款并实施处罚。例如，发现对外支付项

目未按规定缴纳税款的，除依法追缴税

款外，还应按税收征管法的有关规定予

以处理 ；扣缴义务人和非居民企业未按

照税收法律法规的规定办理合同备案（报

告）和登记手续的，税务机关责令限期改

正，并可处规定数额的罚款 ；扣缴义务

人未按照税收法律法规的规定扣缴税款

的，由税务机关向非居民企业追缴税款，

对扣缴义务人处应扣未扣、应收未收税

款百分之五十以上三倍以下的罚款。

二、责任义务约定不清晰而导

致的失约风险

相关纳税人和扣缴义务人应当认真

检查已签署的或正在签署的交易合同，重

新审视合同中就境内支付方和境外收款方

服务贸易对外支付税务备案

谨防七大风险

税 ；对个人购买不属于家庭唯一住房的，

无论属于普通住宅还是非普通住宅，一

律按规定税率征收契税。所以，被拆迁

个人如果所拆迁房屋为其唯一住房，则

重新购买或产权调换的住房属于家庭唯

一住房，可以按照上述规定确定适用税

率。对重新购买或调换的为非普通住房

或非住房或非唯一住房的，一律按支付

补差价部分与规定税率计算缴纳契税。

此外，对唯一住房被拆迁或多套住

房同时被拆迁且无其他住房的纳税人，

购买或安置二套及以上住房，其超过拆

迁补偿金额（面积）部分的普通住房，由

纳税人自主选择一套享受上述契税优惠

政策，其他超过部分住房按规定纳税。

五、单位以拆迁补偿款重置房

屋或房屋产权调换是否差额缴纳

契税

根据财税 [2012]82 号文的规定，以

货币补偿重新购置房屋或房屋产权调换

的契税减免仅限于居民个人，对单位调

换或重新购置的房屋应当照章全额征收

契税。但另据《中华人民共和国契税暂行

条例细则》第十五条 规定，对单位的土

地、房屋被县级以上人民政府征用、占

用后，重新承受土地、房屋权属的，是否

减 征或者免 征契税，由省、自治区、直

辖市人民政 府确定。如《大连市地方税

务局关于明确契税征管中若干税收问题

的通知》（大地税函 [2006]121号）规定，

土地、房屋被县级以上人民政 府征用、

占用后，纳税人重新承受土地、房屋权

属的，对成交价格中相当于政府补偿价

款的部分免征契税，对超过部分按规定

征税。

（作者单位 ：武汉软件工程职业学院

财务处）
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