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第八章 城镇土地使用税
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【考情分析】

单选、多选。年均分值在 4-6 分之间。

第一节 概 述

以开征范围的土地为征税对象，以实际占用的土地面积为计税依据，按规定税额对拥有土地使用权的单位和

个人征收的一种税。

第二节 征税范围、纳税人和适用税额

一、征税范围

城市、县城、建制镇、工矿区内，其中城市的征收范围为市区和郊区。

位于农村的土地不属于城镇土地使用税的征税范围。

二、纳税人

凡在城市、县城、建制镇、工矿区范围内使用土地的单位和个人，为城镇土地使用税的纳税义务人。

1.城镇土地使用税由拥有土地使用权的单位或个人缴纳。包括：内资企业、外商投资企业和外国企业及外籍

人员等。

2.土地使用权未确定或权属纠纷未解决的，由实际使用人纳税。



3.土地使用权共有的，由共有各方分别纳税。

4.土地使用权出租的，以出租人为纳税人。

【多选题】根据城镇土地使用税纳税人的相关规定，下列说法正确的有( )。

A.个人拥有土地使用权的，以个人为纳税人

B.单位拥有土地使用权的，以单位为纳税人

C.土地使用权出租的，以承租人为纳税人

D.土地使用权属未确定的，以实际使用人为纳税人

E.土地使用权属共有的，以共有各方为纳税人

【答案】 ABDE

【解析】选项 C:土地使用权出租的，以出租人为纳税人。

三、适用税额

大城市 1.5-30 元，中等城市 1.2-24 元，小城市 0.9-18 元，县城、建制镇、工矿区 0.6-12 元。

经省、自治区、直辖市人民政府批准，经济落后地区土地使用税的适用税额标准可以适当降低，但降低额不

得超过规定最低税额的 30%。经济发达地区土地使用税的适用税额标准可以适当提高，但须报经财政部批准。

第三节 减免税优惠

一、减免税基本规定

（一）国家机关、人民团体、军队自用的土地

（二）由国家财政部门拨付事业经费的单位自用的土地

1.包括实行全额预算和差额预算管理的事业单位，不包括实行自收自支、自负盈亏的事业单位。

2.事业单位自用的土地，是指这些单位本身的业务用地。

3.企业办的学校、医院、托儿所、幼儿园，其自用的土地免征土地使用税。

（三）宗教寺庙、公园、名胜古迹自用的土地

1.宗教寺庙自用的土地，是指举行宗教仪式等的用地和寺庙内的宗教人员生活用地。

2.公园、名胜古迹自用的土地，是指供公共参观游览的用地及其管理单位的办公用地。

（四）市政街道、广场、绿化地带等公共用地，非社会性的公共用地不能免税，如企业内部绿化、广场、道

路用地不免。

（五）直接用于农、林、牧、渔业的生产用地

指直接从事种植、养殖、饲养的专业用地。农副产品加工厂占地和从事农、林、牧、渔业生产单位的生活、

办公用地不包括在内。

（六）开山填海整治的土地

1.自行开山填海整治的土地和改造的废弃土地，从使用的月份起免缴土使用税 5 年至 10 年。

2.开山填海整治的土地是指纳税人经有关部门批准后自行填海整治的土地，不包括纳税人通过出让、转让、

划拨等方式取得的已填海整治的土地。

二、减免税特殊规定

1. 免税单位无偿使用纳税单位的土地（如公安、海关等单位使用铁路、民航等单位的土地），免征城镇土地

使用税。纳税单位无偿使用免税单位的土地，纳税单位应照章缴纳城镇土地使用税。

纳税单位与免税单位共同使用、共有使用权土地上的多层建筑，对纳税单位可按其占用的建筑面积占建筑总

面积的比例计征城镇土地使用税。

2.房地产开发公司开发建造商品房用地

除经批准开发建设经济适用房的用地外，对于各类房地产开发用地一律不得减免城镇土地使用税。



3. 防火、防爆、防毒等安全防范用地

各类危险品仓库、厂房所需的防火、防爆、防毒等安全防范用地，可由各省、自治区、直辖市税务局确定，

暂免征收城镇土地使用税。仓库库区、厂房本身用地依法征收城镇土地使用税。

4.企业的铁路专用线、公路等用地

企业厂区（包括生产、办公及生活区）以内的征收，厂区外、与社会公用地段未加隔离的暂免。

5.企业绿化用地

企业厂区（包括生产、办公及生活区）以内的绿化用地征收，厂区外的公共绿化用地和向社会开放的公园用

地，暂免。

6.盐场、盐矿用地

盐场、盐矿的生产厂房、办公、生活区用地征收，盐场的盐滩、盐矿的矿井用地暂免。盐场、盐矿的其他用

地由省、自治区、直辖市税务局根据实际情况确定优惠。

7.矿山的采矿场、排土场、尾矿库、炸药库的安全区，以及运矿运岩公路、尾矿输送管道及回水系统用地，

免征城镇土地使用税。

8.电力行业用地

火电厂厂区围墙内的用地征收。火电厂厂区围墙外的灰场、输灰管、输油（气）管道、铁路专用线用地免，

厂区围墙外其他用地征税。

水电站的发电厂房用地，生产、办公、生活用地征收，其他用地免税。供电部门的输电线路用地、变电站用

地免征。

9.水利设施用地

水利设施及其管扩用地（如水库库区、大坝、堤防、灌渠、泵站等用地），免征；

其他用地，如生产、办公、生活用地，征收。

10.核工业总公司所属企业用地

生活、办公用地，征收；其他厂矿用地免征。

11.民航机场用地

机场飞行区（包括跑道、滑行道等）用地、场内外通信导航设施用地和飞行区四周排水防洪设施用地、机场

场外道路用地免征；

机场工作区（包括办公、生产和维修用地及候机楼、停车场）用地、生活区用地、绿化用地，机场场内道路

用地，征收。

12.自 2019 年 1 月 1 日至 2023 年 12 月 31 日，对专门经营农产品的农产品批发市场、农贸市场使用（包括自

有和承租，下同）的房产、土地，暂免征收城镇土地使用税。对同时经营其他产品的农产品批发市场和农贸

市场使用的房产、土地，按其他产品与农产品交易场地面积的比例确定征免城镇土地使用税。

13.供热收取采暖费相关税收政策

自 2019 年 1 月 1 日至 2023 年 12 月 31 日，对向居民供热收取采暖费的“三北”地区供热企业，为居民供热

所使用的厂房及土地免征城镇土地使用税；对供热企业其他厂房及土地，应当按照规定征收城镇土地使用税。

对专业供热企业，按其向居民供热取得的采暖费收入占全部采暖费收入的比例，计算免征城镇土地使用税。

对兼营供热企业，视其供热所使用的厂房及土地与其他生产经营活动所使用的厂房及土地是否可以区分，按

照不同方法计算免征的城镇土地使用税。可以区分的，对其供热所使用厂房及土地，按向居民供热取得的采

暖费收入占全部采暖费收入的比例，计算免征的城镇土地使用税。难以区分的，对其全部厂房及土地，按向

居民供热取得的采暖费收入占其营业收入的比例，计算免征城镇土地使用税。



14.为支持农村饮水安全工程（以下称饮水工程）巩固提升，自 2019 年 1 月 1日至 2023 年 12 月 31 日对饮水

工程运营管理单位自用的生产、办公用土地，免征城镇土地使用税。饮水工程，是指为农村居民提供生活用

水而建设的供水工程设施。

15. 自 2019 年 6 月 1 日至 2025 年 12 月 31 日，为社区提供养老、托育、家政等服务的机构自有或其通过承

租、无偿使用等方式取得并用于提供社区养老、托育、家政服务的土地，免征城镇土地使用税。

16.为支持公共交通发展，自 2019 年 1 月 1日至 2023 年 12 月 31 日，对城市公交站场、道路客运站场、城市

轨道交通系统运营用地，免征城镇土地使用税。

17.物流企业大宗商品仓储设施用地

自 2020 年 1 月 1 日至 2022 年 12 月 31 日，对物流企业自有（包括自用和出租）或承租的大宗商品仓储设施

用地，减按所属土地等级适用税额标准的 50%计征城镇土地使用税。

18.自 2022 年 1 月 1 日至 2024 年 12 月 31 日

由省、自治区、直辖市人民政府根据本地区实际情况，以及宏观调控需要确定，对增值税小规模纳税人、小

型微利企业和个体工商户可以在 50%的税额幅度内减征城镇土地使用税等“六税两费”。

19.省、自治区、直辖市税务局确定减免土地使用税的优惠

（1）个人所有的居住房屋及院落用地。

（2）房产管理部门在房租调整改革前经租的居民住房用地。

（3）免税单位职工家属宿舍用地。

（4）集体和个人举办的各类学校、医院、托儿所、幼儿园用地。

【单选题】下列用地，可免征城镇土地使用税的是( )。

A.军队家属的院落用地

B.国家机关的办公用地

C.房地产公司开发写字楼用地

D.企业内部道路绿化用地

【答案】 B

【解析】选项 A:免税单位职工家属的宿舍用地，由各省、自治区、直辖市税务局确定征免城镇土地使用税。

选项 C:房地产开发公司开发建造商品房的用地，除经批准开发建设经济适用房的用地外，对各类房地产开发

用地一律不得减免城镇土地使用税。选项 D:对企业厂区(包括生产、办公及生活区)以内的绿化用地，应照章

征收城镇土地使用税。

第四节 计税依据和应纳税额的计算

一、计税依据

城镇土地使用税以纳税人实际占用的土地面积（平方米）为计税依据。

1.纳税人实际占用的土地面积，以房地产管理部门核发的土地使用证书与确认的土地面积为准。

2.尚未核发土地使用证书的，应由纳税人据实申报土地面积，据以纳税，待核发土地使用证后再作调整。

二、应纳税额的计算

应纳税额＝计税土地面积（平方米）×适用税额

土地使用权由几方共有的，由共有各方按照各自实际使用的土地面积占总面积的比例，分别计算缴纳土地使

用税。

【例题】某市一商场坐落在该市繁华地段，企业土地使用证书记载占用土地的面积为 6000 平方米，经确定属

一等地段；该商场另设两个统一核算的分店均坐落在市区三等地段，共占地 4000 平方米；一座仓库位于市郊，

属五等地段，占地面积为 1000 平方米；另外，该商场自办托儿所占地面积 2500 平方米，属三等地段。计算



该商场全年缴纳城填土地使用税税额。（一等地段年税额 4 元/平方米；三等地段年税额 2元/平方米；五等地

段年税额 1 元/平方米。）

【答案】

（1）商场占地应纳税额＝6000×4＝24000（元）

（2）分店占地应纳税额＝4000×2＝8000（元）

（3）仓库占地应纳税额＝1000×1＝1000（元）

（4）商场自办托儿所按税法规定免税。

（5）全年应纳土地使用税额＝24000＋8000＋1000＝33000（元）

第五节 征收管理

一、纳税义务发生时间

1.纳税人购置新建商品房，自房屋交付使用之次月起，缴纳城镇土地使用税。

2.纳税人购置存量房，自办理房屋权属转移、变更登记手续，房地产权属登记机关签发房屋权属证书之次月

起，缴纳城镇土地使用税。

3.纳税人出租、出借房产，自交付出租、出借房产之次月起，缴纳城镇土地使用税。

4.以出让或转让方式有偿取得土地使用权的，应由受让方从合同约定交付土地时间的次月起缴纳城镇土地使

用税；合同未约定交付时间的，由受让方从合同签订的次月起缴纳城镇土地使用税。

5.纳税人新征用的耕地，自批准征用之日起满 1 年开始缴纳土地使用税。

6.纳税人新征用的非耕地，自批准征用次月起缴纳土地使用税。

7.通过招标、拍卖、挂牌方式取得的建设用地，不属于新征用的耕地，纳税人应从合同约定交付土地时间的

次月起缴纳城镇土地使用税，合同未约定交付土地时间的，从合同签订的次月起缴纳土地使用税。

8.纳税人因土地的权利发生变化而依法终止城镇土地使用税纳税义务的，其应纳税款的计算应截止到土地权

利发生变化的当月末。

【单选题】位于某县城的一化工厂，2022 年初企业土地使用证书记载占用土地的面积为 80000 平方米，8月

新征用耕地 10000 平方米，己缴纳耕地占用税，适用城镇土地使用税税率为 10 元/平方米。该化工厂 2022 年

应缴纳城镇土地使用税（ ）元。

A.720000 B.800000 C.820000 D.900000

【答案】B

【解析】纳税人新征用的耕地，自批准征用之日起满一年时开始缴纳城镇土地使用税。应缴纳城镇土地使用

税＝80000×10＝800000（元）

二、纳税期限

按年计算、分期缴纳，缴纳期限由省、自治区、直辖市人民政府确定。一般分别确定按月、季、半年或 1年

等不同的期限缴纳。

三、纳税申报

纳税人新征用的土地，必须于批准新征用之日起 30 日内申报登记。



本章小结


