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土地增值税（★★★）



一、特征 

1.属于财产转移税

2.以“转让”土地使用权、地上建筑物及其附着物取

得的增值额为计税依据

3.以转让方为纳税人



二、征税范围 

情形 具体内容

出让不征，转让征 转让土地使用权征税，国有土地使用权出让不征

继承、赠与、公益 继承不征；赠与直系亲属、公益赠与不征

转让建筑物、附着物产权 征

房地产交换
个人之间互换自有居住用房：不征

企业之间：征

合作建房
将部分开发房产自用或出租：不征

出售或视同出售（如抵债等）：征

抵押
抵押期间：不征

抵押期满：发生权属转移，征

代建房、出租、评估增值 不征

所有权发生转移+增值



【单选题】下列各项中，应征收土地增值税的是

（ ）。

A.出租商用写字楼

B.承租房屋

C.转让国有土地使用权

D.出让国有土地使用权

【答案】C



【判断题】双方合作建商品房，建成后转让的，应

征收土地增值税。

【答案】√



三、土地增值税的应纳税额计算

1.适用税率

土地增值税适用4级“超率累进税率”。 

级数 增值额与扣除项目金额的比率 税率（%） 速算扣除系数（%）

1 不超过 50%的部分 30 0

2 超过 50%至 100%的部分 40 5

3 超过 100%至 200%的部分 50 15

4 超过 200%的部分 60 35



2.计税公式

土地增值税＝增值额×税率－扣除项目金额×速算扣除系数

增值额＝转让房地产取得的收入－扣除项目金额

【注意】转让房地产取得的收入为不含增值税收入。

注意第一个计算命题角度：套公式



【单选题】2022年12月甲公司销售的自行开发的房地产项

目，取得不含税收入6 000万元，准予从房地产销售收入中减除

的扣除项目金额为3 500万元，已知土地增值税适用税率为40％，

速算扣除系数为5％，计算甲公司该笔业务应缴纳土地增值税的

下列算式中，正确的是（ ）。

A.6 000×40％－3 500 ×5％＝2 225（万元）

B.（6 000－3 500）×5％＝125（万元）

C.（6 000－3 500）×40％－3 500×5％＝825（万元）

D.（6 000－3 500）×40％－6 000×5％＝700（万元）

【答案】C



3.新建项目具体扣除标准

转让项目 具体扣除项目 扣除标准

房地产

开发企业

拿地 ①取得土地使用权所支付的金额 据实扣除（成本＋契税）

建房

②房地产开发成本 据实扣除

③房地产开发费用

利息

明确

利息＋（①＋②）×

省级政府确定的比例

利息

不明确

（①＋②）×省级政

府确定的比例

销售 ④与转让房地产有关的税金 城建税、教育费附加

优惠 ⑤加计扣除额 （①＋②）×20%

第二个计算命题角度：房地产开发费用——找利息是否明确



【注意1】房地产开发成本包括土地的征用及拆迁补偿费、

前期工程费、建筑安装工程费、基础设施费、公共配套设施费、

开发间接费用等。

【注意2】两项即使明确也不得扣除的利息：

（1）利息的上浮幅度按国家的有关规定执行，超过上浮

幅度的部分不允许扣除；

（2）超过贷款期限的利息部分和加罚的利息不允许扣除。



【单选题】根据土地增值税法律制度的规定，纳税人开

发房地产项目发生的下列支出中，不计入房地产开发成本的

是（ ）。

A.建筑安装工程费

B.取得土地使用权时缴纳的契税

C.拆迁补偿费

D.基础设施费

【答案】B



【单选题】2024年某房地产开发企业进行普通标准住宅开发，

已知支付的土地出让金及相关税费为3000万元；住宅开发成本2800

万元；房地产开发费用2000万元，其中的利息支出为300万元，不

能提供金融机构证明。已知：该企业所在省人民政府规定的房地产

开发费用的计算扣除比例为10%。则该企业计算缴纳土地增值税时，

可以扣除的房地产开发费用的下列计算中，正确的是（）。

A.2000－300＝1700（万元）

B.3000×10%＝300（万元）

C.（3000＋2800）×10%＝580（万元）

D.2000×10%＝200（万元）

【答案】C



【单选题】2024年某房地产开发企业进行普通标准住宅开发，

已知支付的土地出让金及相关税费为3000万元；住宅开发成本2800

万元；房地产开发费用2000万元，其中的利息支出为300万元，能

够提供金融机构证明。已知：该企业所在省人民政府规定的房地产

开发费用的计算扣除比例为5%。则该企业计算缴纳土地增值税时，

可以扣除的房地产开发费用的下列计算中，正确的是（）。

A.2000－300

B.3000×10%

C.（3000＋2800）×5%

D.300+（3000＋2800）×5%

【答案】D



转让项目 具体扣除项目 扣除标准

非房地产

开发企业

拿地 同 同

建房 同 同

销售 不同 城、教、印



 4.销售旧房具体扣除标准

转让项目 具体扣除项目 扣除标准

房屋

房 ①房屋及建筑物的“评估价格” 重置成本价×成新率

地
②取得土地使用权所支付的地

价款和缴纳的有关费用
据实扣除

销售 ③与转让房地产有关的税金 据实扣除

土地
地 同上 同上

销售 同上 同上

第三个计算命题角度：评估价格=重置成本×成新率



【单选题】2024年5月，某国有企业转让2019年5月在市

区购置的一栋办公楼，取得不含增值税收入10 000万元，签

订产权转移书据，相关税费115万元，2019年购买时支付价

款8 000万元，办公楼经税务机关认定的重置成本价为12 

000万元，成新度折扣率70％。该企业在缴纳土地增值税时

计算的增值额为（ ）。

A.400万元

B.1 485万元

C.1 490万元

D.200万元

【答案】B



命题角度

计算

客观题

1.套公式

2.开发费用
销售新房

土地增值税＝增值额×税率－扣除项目金额×速算扣除系数

找①——拿地；找②——开发成本

看利息是否明确
利息明确：利息+（①+②）×5%

利息不明确：（①+②）×10%

销售旧房 3.评估价格=重置成本×成新率

土地增值税适用超率累进税率

开发成本包括什么？

销售新房税金扣除
房地产企业

非房地产企业

城建税、教育费附加

城建税、教育费附加、印花税



四、土地增值税的税收优惠

1.纳税人建造“普通标准住宅”出售，增值额未超过扣除

项目金额20％的，予以免税；超过20％的，全额征税。

【提示】房地产开发项目中同时包含普通住宅和非普通住

宅的，应分别计算土地增值税的税额。

2.企事业单位、社会团体以及其他组织转让旧房作为保障

性住房（如公租房）房源且增值额未超过扣除项目金额20％的，

免税。



3.因国家建设需要依法征用、收回的房地产。

（1）因城市实施规划、国家建设的需要而被政府批准征收

的房产或收回的土地使用权，免税。

（2）因城市实施规划、国家建设的需要而搬迁，由纳税人

“自行转让”原房地产的，免税。

4.“个人”“转让住房”暂免征税。

5.村民委员会、村民小组按照农村集体产权制度改革要求，

将国有土地使用权、地上的建筑物及其附着物转移、变更到农

村集体经济组织名下的，暂不征税。（2025年新增）



【判断题】纳税人建造普通标准住宅出售，增值额未

超过扣除项目金额20％的，免征土地增值税。（ ）

【答案】√



五、土地增值税的纳税清算

1.符合下列情形之一的，纳税人“ 应当”进行土地增

值税的清算

（1）房地产开发项目全部竣工、完成销售的；

（2）整体转让未竣工决算房地产开发项目的；

（3）直接转让土地使用权的。



2.符合下列情形之一的，主管税务机关“ 可以要求”纳税人进行

土地增值税清算

（1）已竣工验收的房地产开发项目，已转让的房地产建筑面积

占整个项目可售建筑面积的比例在“ 85 % 以上”，或该比例虽未超

过 85%，但剩余的可售建筑面积已经“ 出租或自用”的；

（2）取得销售（预售）许可证满“ 三年”仍未销售完毕的；

（3）纳税人申请注销税务登记但未办理土地增值税清算手续的。



【多选题】下列情形中，属于税务机关可要求纳税人

进行土地增值税清算的有（ ）。

A.房地产开发项目全部竣工并完成销售的

B.整体转让未竣工决算房地产开发项目的

C.纳税人申请注销税务登记但未办理土地增值税清

算手续的

D.取得销售（预售）许可证满3年仍未销售完毕的

【答案】CD



土地增值税

征税范围

计算

税收优惠

买方税

发生权属转移+增值

不包括出让

3个计算命题角度

客观题命题角度

纳税清算
应当

可以要求

全部完成、整体转让

普通标准住宅

转让旧房作为公共租赁住房房源
增值额未超过扣除项目金额20％

因国家建设需要、个人转让住房

85%以上、销售许可证满“ 三年”
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