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的确定已考虑了对初始直接费用的补偿。如此，出租人并

无理由再对承租人行使初始直接费用相关的债权。

同时，无论从“资产”的会计定义角度，还是从会计的

谨慎性原则或收入费用配比原则角度分析，出租人初始

直接费用都不应该包含在出租人债权中。这种类似于资

本化的处理方法，在租赁期开始日确定未实现融资收益

的账务处理中就产生了租赁内含利率公式与CAS21的规
定相左的问题，而将其进行“损益化”处理计入费用才更

为合理。

4. 规范未担保余值发生变动时的会计账务处理。对
未实现融资收益的分配是以实际利率法进行的，未担保

余值是计算租赁内含利率的一个重要变量，其金额直接

影响着租赁内含利率的计算，也关系着出租人后续应收

未收的租金收入的准确分配。此外，实务中可能存在未担

保余值发生永久性减值或其已确认损失而后期又得以转

回这两种使未担保余值后期发生变动的情况，可见规范

未担保余值发生变动时的会计账务处理的重要性不言而

喻。

CAS21将租赁行为中的未担保余值出现减值的金额
以“资产减值损失”科目列示的规定是存在一定的争议性

的。因为租赁资产未担保余值减少造成的直接影响应是

出租方融资收益的减少，现行的租赁会计账务处理对其

另列损失，而未作冲减其租赁开始日就已确定的租赁收

益处理，会最终促使各期“未实现融资收益”账户金额账

实不一致的情况发生。另外，在租赁合同到期日，出租方

的未实现融资收益在经过多期摊销后，其账户仍会存有

余额。

因此，在租赁资产未担保余值发生减值时，应采用专

业估值法，直接根据未担保余值预计可回收金额低于其

账面价值的差额部分，借记“未实现融资收益”科目，贷记

“未担保余值”科目，这样的调整处理可能更为规范。
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个人财产纳税筹划之我见

邢俊霞（副教授）

（宿迁学院经济贸易系，江苏宿迁 223800）

【摘要】个人取得房屋时缴纳契税，使用房屋时缴纳房产税，购买车辆时缴纳车辆购置税，使用车辆时缴纳车

船税。随着个人财产性收入日益增加，针对个人财产进行纳税筹划显得很有必要。

【关键词】契税筹划；房产税筹划；车辆购置税筹划；车船税筹划

个人财产需要交纳的税种有契税、房产税、车辆购置

税、车船税、个人所得税、印花税等，随着个人财产性收入

日益增加，针对个人财产进行纳税筹划显得很有必要。

一、个人房产的纳税筹划

个人取得土地、房屋所有权时，应一次性缴纳契税，

使用房屋期间，每年要缴纳房产税。

（一）取得房产时契税的纳税筹划

1. 购买新房时买毛坯房不买精装房。《中华人民共和
国契税暂行条例》规定：房屋买卖以成交价格作为契税计

税依据。由于精装修房屋的价格包括装修材料费、人工费

和利润，价格比毛坯房要高很多，个人在买房时，为了节

约契税，应该选择购买毛坯房。

例1：小张购买一精装修房屋，120平方米，买价150万
元。若当地契税税率为 3%，则小张应缴纳契税 4.5万元
（150×3%）。

纳税筹划建议：房地产开发商为了满足客户需求，一

般有毛坯房和精装房两种房屋供客户选择，如果小张选

择购买一套同面积同户型的毛坯房，则购买价款为100万
元，然后根据自己的装修设想全部交给装修公司装修。付

给装饰公司设计及装饰劳务费15万元、材料费35万元。
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此时，小张应根据房屋的购买价格 100万元缴纳契
税，应纳契税3万元（100×3%）。
筹划方案评价：购买精装修房屋使业主的契税税负

增加了1.5万元，所以建议业主购买毛坯房。
2. 改善住房条件时采取交换房屋的做法。《中华人民

共和国契税暂行条例》规定：房屋交换，以交换房屋的价

格差额作为契税计税依据。交换价格不相等的，由多交付

货币、实物、无形资产或其他经济利益的一方缴纳契税；

交换价格相等的，免征契税。

购买房屋时以成交价格作为计税依据，而交换房屋

时免征契税或以差额作为计税依据，所以交换房屋也是

业主节约契税的一个良策。

例 2：小李有一套 80平方米的两居室房屋，随着孩子
的出生住房略显紧张，小李想卖掉现有住房再买一套100
平方米的三居室房屋。旧房卖价约 80万元，新房买价约
120万元。则小李购买新房需缴纳契税3.6万元（120×3%）。
纳税筹划建议：小李可以登广告寻找愿意换房的家

庭，拿自己的房屋和对方交换一套100平方米的三居室房
屋，假如小李需要支付差价20万元，则小李应根据换房差
额20万元缴纳契税0.6万元（20×3%）。
筹划方案评价：卖房然后再购买新房小李要缴纳契

税3.6万元，比交换房屋税负增加了3万元，而且购买新房
还需要花费大额装修费，所以建议业主改善住房条件时

积极寻找可供交换的良好房源，采取换房策略。

3. 购买普通住房。《中华人民共和国契税暂行条例》
规定：契税实行 3% ~ 5%的幅度比例税率，具体税率由各
省、自治区、直辖市人民政府确定。当前各地对个人购买

首套房具体执行的契税税率如下：90平方米（不含）以下
普通住房，税率为1%；90 ~ 140平方米（不含），税率为1.5%；
140平方米（有的地方是144平方米）以上，税率为3%。
可见，为节约契税，个人首次购房时应尽量购买90平

方米或140平方米以下的普通住房。
（二）持有房屋期间房产税的纳税筹划

个人持有房屋期间，非营业用房不需缴纳房产税。将

房屋用于经营的，按房屋余值的1.2%按年缴纳房产税；将
房屋用于出租的，普通住房出租，按租金收入的4%缴纳房
产税，商铺出租，按租金收入的12%缴纳房产税。

1. 以商铺进行投资联营的纳税筹划。《中华人民共和
国房产税暂行条例》规定：对以房产投资联营、投资者参

与投资利润分红、共担风险的，按房产余值作为计税依据

计缴房产税。对以房产投资收取固定收入、不承担经营风

险的，以出租方取得的租金收入为计税依据计缴房产税。

例 3：小王有一处十年前以50万元购买的150平方米
商铺，位于市区黄金地段，如果出租给品牌服装经营者，

租金大约每年 8万元。也可以商铺与对方联营，每年利润
分红约为6万 ~ 10万元。假设当地规定的房产税扣除比例

为30%。
如果小王将商铺出租，每年需缴纳房产税 0.96万元

（8×12%）；如果小王以商铺投资联营、参与投资利润分红、
共担风险，每年需缴纳房产税 0.42万元［50×（1-30%）×
1.2%］。
可以看出，出租或投资联营两种方式下，小王年收益

差别不大，但房产税却相差0.54万元，所以小王应选择投
资联营方式。

例 4：小李有一处 2014年以 200万元购买的 150平方
米商铺，位于市区黄金地段，如果出租给品牌服装经营

者，租金大约每年8万元。也可以商铺与对方联营，每年利
润分红约为6万 ~ 10万元。

如果小李将商铺出租，每年需缴纳房产税 0.96万元
（8×12%）；如果小李以商铺投资联营、参与投资利润分红、
共担风险，每年需缴纳房产税 1.68万元［200×（1-30%）×
1.2%］。
可以看出，出租或投资联营两种方式下，小李年收益

无差别不大，但房产税却相差 0.72万元，所以小李应选择
出租方式。

从例 3和例 4可以看出，商铺的购买价格在上涨，但
相同地段的商铺不论何时购置，当前租金收益都相等。假

设投资联营和出租收益相差不大，可以通过以下计算过

程总结出二者之间的关系：

设每年租金收入为X ，房屋原值为Y ，当投资联营和
出租两种方式缴纳房产税相等时，X×12%=Y×（1-30%）×
1.2%，解得：X=0.07 Y。

可知：当X>0.07Y时，纳税人应选择投资联营方式；
当X=0.07Y时，纳税人选择投资联营或出租方式均可；当
X<0.07Y时，纳税人应选择出租方式。

2. 房屋大修停用半年以上时及时向税务局申请。房
产税税收优惠有一点：纳税人因房屋大修导致连续停用

半年以上的，在房屋大修期间免征房产税。

首先，该优惠适用条件：一要连续停用；二要停用6个
月以上。

其次，纳税人必须在房屋大修前向税务机关报送房

屋大修原因、大修合同、大修起止时间等相关证明材料，

以备税务机关查验。

最后，房屋大修期间享受免缴房产税政策优惠，一定

要提前登记备案，只有经税务机关审核后，大修期间才可

免征房产税。未按规定申请或虽申请但未经有权税务机

关审批确认的，纳税人不得享受减免税。

二、个人车辆的纳税筹划

个人购入车辆自用的，要按买价的10%一次性缴纳车
辆购置税；在持有车辆期间，每年要缴纳车船税。

（一）购入车辆时车辆购置税的纳税筹划

1. 选择汽车经销商身份。个人购买车辆时，经销商的



□财会月刊·全国优秀经济期刊

□·56· 2015.28

报价为含增值税价格，但车辆购置税的计税依据为不含

增值税价格，不含税价格=含税价格÷（1+增值税税率或
征收率）。当经销商为一般纳税人时，增值税税率为 17%；
当经销商不能提供一般纳税人证明时，按 3%的征收率进
行换算。那么，购车人如何根据不同经销商的报价选择销

售方呢？

例 5：小王欲购买一辆 10万元左右的家庭用别克汽
车，假设从当地别克汽车4S店（增值税一般纳税人）购买，
报价11.7万元，从汽车销售公司（小规模纳税人）购买，报
价也是11.7万元。
从4S店购买时，应纳车辆购置税为10 000元［117 000÷

（1+17%）×10%］；从汽车销售公司购买时，应纳车辆购置
税为11 359元［117 000÷（1+3%）×10%］。
分析：当两者报价相同时，小王应该从 4S店购买，因

为可以节约1 359元的车辆购置税。
事实上，小规模纳税人为了吸引买者，价格一般比一

般纳税人要优惠，那么优惠幅度为多少时，可从小规模纳

税人购买呢？

设小规模纳税人的含税报价为X，一般纳税人的含税
报价为Y，当车辆购置税相等时，有X÷（1+3%）×10%=Y÷
（1+17%）×10%，可以算出X÷Y=88.03%。即：当小规模纳
税人报价低于一般纳税人报价的 88.03%时，应向小规模
纳税人购买，否则应向一般纳税人购买。

2. 价外费用另开票，缩小车辆购置税的计税依据。纳
税人购买自用的车辆，车辆购置税计税依据为支付给销

售者的全部价款和价外费用，不包括增值税税款。为了缩

小车辆购置税的计税依据，购车人应要求销售方尽量不

将价外费用算入销售发票金额中。经销商有免费赠送或

降价两种活动时，购车人应选择降价。

例6：小陈从4S店购买一辆福特牌汽车，价款17.55万
元，卖方赠送 1.5万元的汽车美容基金（包括贴膜、脚垫、
坐垫等），由该4S店提供。如果不要汽车美容基金，则价格
可降为16.55万元。
接受汽车美容基金时应纳车辆购置税 15 000元

［175 500÷（1+17%）×10%］；不接受汽车美容基金时应纳
车辆购置税14 145元［165 500÷（1+17%）×10%］。
比较两种方案，不接受汽车美容基金，可以少交车辆

购置税 855元，购车价格虽然只下降了 1万元，但车主到
专业的汽车装饰公司美容，花费绝对不会超过 1万元。所
以应选择不接受汽车美容基金，而选择降价。

3. 车辆被召回时要及时申请退税。《车辆购置税征收
管理办法细则》第 25条规定：因质量原因，车辆被退回生
产企业或者经销商的，纳税人申请退税时，主管税务机关

依据自纳税人办理纳税申报之日起，按已缴税款每满1年
扣减10%计算退税额；未满1年的，按已缴税款全额退税。
所以，当车辆被召回时，车主应积极主动向税务机关

申请车辆购置税退税。

（二）使用车辆时车船税的纳税筹划

1. 购买及使用小排量汽车。以江苏省为例进行分析，
《江苏省车辆车船税税额标准》如下表所示：

可以看出，购买一辆 1.6升的小汽车，每年车船税为
300元，如果购买一辆3.0升的小汽车，每年车船税为1 200
元，以持有10年为例，两辆车的车船税将相差9 000元。所
以建议个人购买小排量的汽车。

2. 购买及持有节能车或新能源车。《中华人民共和国
车船税法》及《中华人民共和国车船税法实施条例》规定：

自 2012年 1月 1日起，对节约能源的车船，减半征收车船
税；对使用新能源的车船，免征车船税。

2011年财政部、国家税务总局、工业和信息化部联合
发布了《节约能源、使用新能源车辆减免车船税车型目录

（第一批）（第二批）》，建议个人在购买汽车时，参考这一

文件来选择车型。

3. 车船被盗抢、报废、灭失时及时上报税务机关。《中
华人民共和国车船税法实施条例》规定：在一个纳税年度

内，已完税的车船被盗抢、报废、灭失的，纳税人可以凭有

关管理机关出具的证明和完税凭证，向纳税所在地的主

管税务机关申请退还自被盗抢、报废、灭失月份起至该纳

税年度终了期间的税款。因此，当车船发生被盗抢、报废、

灭失的情况时，车主应及时上报税务机关申请退税。

三、总结

企业一般设有专门的财务人员或纳税筹划人员，纳

税筹划意识较强，节税额也较大。相对于企业来讲，个人

应该自觉增强纳税意识，树立纳税筹划意识，主动顺应税

法对购买和持有财产进行计划和安排，确保自己的财产

在依法纳税的同时，不错缴税也不晚缴税。依法纳税是每

个公民应尽的义务，依法进行纳税筹划也是法律赋予每

个纳税人的权利。
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乘用车［按发
动机汽缸容
量（排气量）
分档］

税 目

1.0升（含）以下

1.0升以上至1.6升（含）

1.6升以上至2.0升（含）

2.0升以上至2.5升（含）

2.5升以上至3.0升（含）

3.0升以上至4.0升（含）

4.0升以上

计税
标准

每辆

车船税税额
标准（元）

120

300

360

660

1 200

2 400

3 600

江苏省车辆车船税税额标准


