
第三节 土地增值税

【知识点】土地增值税税收优惠和征收管理

（一）税收优惠

1.建造普通标准住宅的税收优惠

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。如

果超过 20％的，应就其全部增值额按规定计税；

取消普通住宅和非普通住宅标准的城市，对纳税人建造销售增值额未超过扣除项目金额

20％的普通标准住宅，继续实施免征土地增值税优惠政策。

有关城市的具体执行标准由省级人民政府规定。

【提示】纳税人办理尾盘销售土地增值税申报时，普通标准住宅当期增值额超过扣除项目金

额 20％的，按规定缴纳土地增值税；普通标准住宅当期增值额未超过扣除项目金额 20％的，

可申报享受土地增值税有关免税政策。

2.国家征用收回的房地产的税收优惠

因国家建设需要依法征用、收回的房地产，免征土地增值税。

3.因城市实施规划、国家建设需要而搬迁，由纳税人自行转让原房地产的，免征土地增值税。

4.对企事业单位、社会团体以及其他组织转让旧房作为棚户区改造安置住房、公共租赁住房

或保障性住房房源，且增值额未超过扣除项目金额 20％的，免征土地增值税。

5.对个人销售住房暂免征收土地增值税。

6.企业改制重组有关土地增值税政策——2027 年 12 月 31 之前

改制重组有关土地增值税政策不适用于房地产转移任意一方为房地产开发企业的情形。

（1）整体改制

整体改制：不改变原企业的投资主体，并承继原企业权利、义务的行为；

非房地产开发企业：对改制前的企业将国有土地、房屋权属转移、变更到改制后的企业，暂

不征土地增值税。

（2）企业合并

且原企业投资主体存续的，对原企业将国有土地、房屋权属转移、变更到合并后的企业，暂



不征；

原企业投资主体不存续或房地产开发企业，征税。

（3）企业分立

企业分设为两个或两个以上与原企业投资主体相同的企业，对原企业将国有土地、房屋权属

转移、变更到分立后的企业，暂不征；

与原企业投资主体不相同或房地产开发企业，征税。

【提示】不改变原企业投资主体、投资主体相同：企业改制重组前后出资人不发生变动，出

资人的出资比例可以发生变动；

投资主体存续：原企业出资人必须存在于改制重组后的企业，出资人的出资比例可以发生变

动。

（4）以房地产投资入股

单位（非房地产开发企业）、个人在改制重组时以国有土地、房屋进行投资，对其将国有土

地、房屋权属转移、变更到被投资的企业，暂不征土地增值税。

【提示】改制重组后再转让房地产申报缴纳土地增值税的规定

情形 具体规定

取得土地使用权所支付的金额 按照改制重组前取得该宗国有土地使用权所

支付的地价款和按国家统一规定缴纳的有关

费用确定

经批准以国有土地使用权作价出资入股的 为作价入股时县级及以上自然资源部门批准

的评估价格

按购房发票确定扣除项目金额的 按照改制重组前购房发票所载金额并从购买

年度起至本次转让年度止每年加计 5％计算

扣除项目金额

7.推进农村集体产权制度改革的税收优惠

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，暂不征收土地增值税。

8.哈尔滨亚冬会的税收优惠

对第九届亚洲冬季运动会组织委员会赛后出让资产取得的收入，免征增值税和土地增值税。

9.对 2025 年第 12 届世界运动会执委会赛后出让资产取得的收入，免征土地增值税。

【例题·多选题】下列各项中，属于土地增值税免税范围的有（ ）。

A.因国家建设需要依法征用、收回的房地产

B.个人之间互换自有居住用房地产

C.个人因工作调动而转让购买满 5年的经营性房产

D.因国家建设需要而搬迁，由纳税人自行转让房地产

答案：ABD

解析：选项 C，个人转让经营性房产，没有免土地增值税的规定。

（二）征收管理

1.预征管理

除保障性住房外，东部地区省份预征率不得低于 1.5％，中部和东北地区省份不得低于 1％，

西部地区省份不得低于 0.5％。

2.纳税地点：房地产所在地

纳税人转让的房地产坐落在两个或者两个以上地区的，应按所在地分别申报纳税。

3.纳税申报

纳税人应在转让房地产合同签订后 7 日内，到房地产所在地主管税务机关申报纳税；

尾盘销售土地增值税按季申报缴纳。

【例题·多选题】下列关于土地增值税纳税地点的表述，错误的有（ ）。

A.土地增值税的纳税人应向房地产所在地主管税务机关办理纳税申报，并在税务机关核定的

期限内缴纳土地增值税

B.纳税人转让的房地产坐落在两个或两个以上地区的，应按房地产所在地分别申报纳税

C.纳税人是法人的，转让的房地产坐落地与其机构所在地不一致时，应在机构所在地的税务

机关申报纳税



D.纳税人是自然人的，转让的房地产坐落地与其居住所在地不一致时，在住所所在地的税务

机关申报纳税

答案：CD

解析：选项 C，纳税人是法人的，转让的房地产坐落地与其机构所在地不一致时，应在房地

产坐落地的税务机关申报纳税；选项 D，纳税人是自然人的，转让的房地产坐落地与其居住

所在地不一致时，在房地产坐落地的税务机关申报纳税。


