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第六章  其它税收法律制度
第三节     土地增值税法律制度

土地增值税是对转让国有土地使用权、地上建筑物及其附着物并取得收入的单位和个人，就其转让房地产所取得的增值额征收的一种税。（有偿的行为）

一、土地增值税纳税人

转让国有土地使用权、地上建筑物及其附着物并取得收入的单位和个人。

二、土地增值税征税范围
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【例题1·单选题】根据土地增值税法律制度的规定，下列各项中，不属于土地增值税纳税人的是（    ）。

A.出租住房的孙某

B.转让国有土地使用权的甲公司

C.出售商铺的潘某

D.出售写字楼的乙公司

【正确答案】A

 三、土地增值税的应纳税额

（一）适用税率

土地增值税适用4级超率累进税率。

（二）应纳税额计算

土地增值税应纳税额=增值额×税率-扣除项目金额×速算扣除系数

增值额=房地产转让收入-扣除项目金额
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【例6-7】2019年某国有商业企业利用库房空地进行住宅商品房开发，按照国家有关规定补交土地出让金2840万元，缴纳相关税费160万元；住宅开发成本2800万元，其中含装修费用500万元；房地产开发费用中的利息支出为300万元（不能提供金融机构证明）；当年住宅全部销售完毕，取得不含增值税销售收入共计9000万元；缴纳城市维护建设税和教育费附加45万元；缴纳印花税4.5万元。

已知：该公司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%。计算该企业销售住宅应缴纳的土地增值税税额。

【解析】

土地增值税税额=增值额*适用税率-扣除项目*速算扣除系数

增值额=转让收入-扣除项目

【解析】

（1）住宅销售收入为9000万元。

（2）确定转让房地产的扣除项目金额包括：

 ①取得土地使用权所支付的金额=2840+160=3000（万元）。

 ②住宅开发成本为2800万元。

 ③房地产开发费用=（3000+2800）×10%=580（万元）。

 ④与转让房地产有关的税金=45+4.5=49.5（万元）。

 ⑤转让房地产的扣除项目金额=2840+160+2800+（2840+160+2800）×10%+49．5=6429.5（万元）。

（3）转让房地产的增值额=9000-6429.5=2570.5（万元）。

（4）增值额与扣除项目金额的比率=2570.5÷6429.5≈39.98%增值额与扣除项目金额的比率未超过50%，适用税率为30%。

（5）应纳土地增值税税额=2570.5×30%=771.15（万元）。

（三）旧房及建筑物
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【例题1·单选题】根据土地增值税法律制度的规定，下列各项中，在计算（新建房项目）土地增值税计税依据时不允许扣除的是（    ）。

A.在转让房地产时缴纳的城市维护建设税

B.纳税人为取得土地使用权所支付的地价款

C.土地征用及拆迁补偿费

D.超过贷款期限的利息部分

【答案】D

四、土地增值税税收优惠

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，应按全部增值额缴纳土地增值税。

注意：

对于纳税人既建造普通标准住宅又进行其他房地产开发的，应分别核算增值额。不能分别核算或不能准确核算，其建造的普通住宅不适用这一免税规定。

2.因国家建设需要依法征用、收回的房地产，免征土地增值税。

注意：

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，免征土地增值税。

3.企事业单位、社会团体以及其他组织转让旧房作为公共租赁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。

4.居民个人转让住房免征土地增值税。

【例题1·单选题】根据土地增值税法律制度的规定，下列各项中，免征土地增值税的是（    ）。

A.由一方出地，另一方出资金，企业双方合作建房，建成后转让的房地产

B.因城市实施规划、国家建设的需要而搬迁，企业自行转让原房地产

C.企业之间交换房地产

D.企业以房地产抵债而发生权属转移的房地产

【答案】B

五、土地增值税征收管理

（一）纳税申报

1.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办理纳税申报。

2.纳税人采取预售方式销售房地产的，对在项目全部竣工结算前转让房地产取得的收入，税务机关可以预征土地增值税。

（二）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3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。

（三）核定征收

房地产开发企业有下列情形之一的，税务机关可以实行核定征收：

（1）依照法律、行政法规的规定应当设置但未设置账簿的。

（2）擅自销毁账簿或者拒不提供纳税资料的。

（3）虽设置账簿，但账目混乱或者成本资料、收入凭证、费用凭证残缺不全，难以确定转让收入或扣除项目金额的。

（4）符合土地增值税清算条件，未按照规定的期限办理清算手续，经税务机关责令限期清算，逾期仍不清算的。

（5）申报的计税依据明显偏低，又无正当理由的。

（四）纳税地点

土地增值税纳税人发生应税行为应向房地产所在地主管税务机关缴纳税款。

【总结】

[image: image11.jpg]



[image: image12.jpg]B RN < E MBI 100 R E S8 < A M0

“mRtA-E
BRSSO RS
b ELIDN
= w{;mm
SN
BALuRANELIHEE
- [ memntms
BRERE  manimmtann
B T T T

00
L 2R
=8 SHLBER (“
BEEL: T
PR e T

RS (RERBERD
BEREAN




[image: image13.jpg]WRFAEE, RARFETRH; BT LWER
EESREATS, BiL. EA. 0O, RE
ERUSOFELBFERLES, ROBFET20RH
T ABLERRT

et L
AR mnan
BEES

| BA




[image: image14.jpg]



第四节  城镇土地使用税法律制度

城镇土地使用税是国家在城市、县城、建制镇和工矿区范围内，对使用土地的单位和个人，以其实际占用的土地面积为计税依据，按照规定的税额计算征收的一种税。

一、城镇土地使用税的纳税人

城镇土地使用税的纳税人，是指在城市、县城、建制镇、工矿区范围内使用土地的单位和个人。

根据用地者的不同情况分别确定为：

1.城镇土地使用税由拥有土地使用权的单位或个人缴纳。 

 2.拥有土地使用权的纳税人不在土地所在地的，由代管人或实际使用人缴纳。 

3.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。 

4.土地使用权共有的，共有各方均为纳税人，以共有各方实际使用土地的面积占总面积的比例，分别计算缴纳城镇土地使用税。

二、城镇土地使用税征税范围

凡在城市、县城、建制镇、工矿区范围内的土地，不论是属于国家所有的土地，还是集体所有的土地，都属于城镇土地使用税的征税范围。（没有农村）

三、应纳税额的计算

 城镇土地使用税是以纳税人实际占用的土地面积为计税依据，按照规定的适用税额计算征收。其应纳税额计算公式为：

年应纳税额=实际占用应税土地面积（平方米）×适用税额

税率：幅度差别定额税率

大城市（人口在50万以上）：1.5-30元

中等城市（人口在20-50万）：1.2-24元

小城市（人口在20万以下）：0.9-18元

县城、建制镇、工矿区：0.6-12元

其中：实际占用的土地面积，按照以下办法确定：

       1.凡由省级人民政府确定的单位组织测定土地面积的，以测定的土地面积为准；

       2.尚未组织测定，但纳税人持有政府部门核发的土地使用证书的，以证书确定的土地面积为准；

       3.尚未核发土地使用证书的，应当由纳税人据实申报土地面积，并据以纳税，待核发土地使用证书后再作调整。

四、税收优惠
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特殊规定（新增）：

1、2019.1.1-2021.12.31，对农产品批发市场、农贸市场专门直接用于经营农产品的房产、土地免征镇城土地使用税
2、2019.1.1-2021.12.31，对国家级、省级科技企业孵化器、大学科技园和国家备案众创空间自用以及无偿或通过出租等方式提供给在孵对象使用的房产、土地免征镇城土地使用税
【例题1·单选题】根据城镇土地使用税法律制度的规定，下列城市用地中，不属于城镇土地使用税免税项目的是（    ）。

A.公园自用的土地

B.市政街道公共用地

C.国家机关自用的土地

D.企业生活区用地

【答案】D

【例题2·单选题】2019年甲服装公司（位于某县城）实际占地面积30000平方米，其中办公楼占地面积500平方米，厂房仓库占地面积22000平方米，厂区内铁路专用线、公路等用地7500平方米，已知当地规定的城镇土地使用税每平方米年税额为5元。甲服装公司当年应缴纳城镇土地使用税税额的下列计算中，正确的是（    ）。

A.30000×5=150000（元）

B.（30000-7500）×5=112500（元）

C.（30000-500）×5=147500（元）

D.（30000-22000）×5=40000（元）

【答案】A

【解析】一般企业的办公楼占地、厂房仓库占地没有免税规定，而本题铁路专用线、公路等用地又位于“厂区内”，亦无免税规定，因此甲服装公司的实际占地全部应当征收城镇土地使用税。

【例题3·单选题】2019年甲盐场占地面积为300000平方米，其中办公用地35000平方米，生活区用地15000平方米，盐滩用地250000平方米。已知当地规定的城镇土地使用税每平方米年税额为0.8元，甲盐场当年应缴纳城镇土地使用税税额的下列计算中，正确的是（    ）。

A.（35000+250000）×0.8=228000（元）

B.300000×0.8=240000（元）

C.（15000+250000）×0.8=212000（元）

D.（35000+15000）×0.8=40000（元）

【答案】D

【解析】针对盐场，只有“盐滩”用地是暂免征收城镇土地使用税的，其他占地照章征收。因此，甲盐场应当缴纳城镇土地使用税的面积=35000+15000，或者=300000-250000。

五、城镇土地使用税征收管理

（一）纳税义务发生时间
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（二）纳税地点

城镇土地使用税在土地所在地缴纳。

（三）纳税期限

城镇土地使用税按年计算、分期缴纳，具体纳税期限由省、自治区、直辖市人民政府确定。

【总结】
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第五节  车船税法律制度

概念：车船税，是指对在中国境内车船管理部门登记的车辆、船舶依法征收的一种税。

一、车船税纳税人

车船税的纳税人，是指在中华人民共和国境内属于税法规定的车辆、船舶的所有人或者管理人。

从事机动车第三者责任强制保险业务的保险机构为机动车车船税的扣缴义务人。

二、车船税征税范围

车船税的征税范围是指在中华人民共和国境内属于车船税法所规定的应税车辆和船舶。具体包括：

1.依法应当在车船登记管理部门登记的机动车辆和船舶；

2.依法不需要在车船登记管理部门登记的在单位内部场所行驶或者作业的机动车辆和船舶。

三、应纳税额计算

	税目
	计税单位
	计税依据
	应纳税额

	乘用车
	每辆
	辆数
	年应纳税额=辆数×适用年基准税额

	摩托车
	
	
	

	商用客车
	
	
	

	货车、专用作业车

挂车、轮式专用机械车
	整备质量每吨
	整备质量吨位数
	年应纳税额=整备质量吨位数×适用年基准税额

	船舶
	机动船舶
	净吨位

每吨
	净吨位数
	年应纳税额=净吨位数×适用年基准税额

	
	拖船、非机动驳船
	
	
	年应纳税额=净吨位数×适用年基准税额×50%

	
	游艇
	艇身长度每米
	艇身长度
	年应纳税额=艇身长度×适用年基准税额


注：拉人按辆；拉货按质量每吨；游艇按长度；其他按吨位。

提示:

1.对节约能源车船，减半征收车船税。（乘用车和商用车）

节约能源乘用车应同时符合以下标准：

（1）排量1.6L以下（含1.6L）的燃用汽油、柴油的乘用车（含非插电式混合动力、双燃料和两用燃料乘用车）；

（2）综合工况燃料消耗量应符合标准。

节约能源商用车应同时符合下列标准：

（1）获得许可在中国境内销售的燃用天然气、汽油、柴油的轻型和重型商用车（含非插电式混合动力、双燃料和两用燃料轻型和重型商用车）；

（2）燃用汽油、柴油的轻型和重型商用车综合工况燃料消耗量应符合标准。

2.购置新车船。

购置当年的应纳税额自纳税义务发生的当月起按月计算。

计算公式为：

应纳税额=适用年基准税额÷12×应纳税月份数

【例题1·多选题】根据车船税法律制度的规定，下列各项中，属于车船税征税范围的有（    ）。

A.摩托车

B.客车

C.货车

D.火车

【答案】ABC

【例题2·多选题】根据车船税法律制度的规定，下列车船中，以“辆数”为依据的有（    ）。

A.摩托车

B.机动船舶

C.商用货车

D.商用客车

【答案】AD

【例题3·单选题】甲公司2019年拥有机动船舶10艘，每艘净吨位为150吨，非机动驳船5艘，每艘净吨位为80吨，已知机动船舶适用年基准税额为每吨3元，计算甲公司当年应缴纳车船税税额的下列算式中，正确的是（    ）。

A.（10×150+5×80）×3=5700（元）

B.10×150×3×50%+5×80×3=3450（元）

C.（10×150+5×80）×3×50%=2850（元）

D.10×150×3+5×80×3×50%=5100（元）

【答案】D

【例题4·单选题】2019年6月15日，甲公司购买2辆乘用车。已知乘用车发动机气缸容量排气量为2.0升，当地规定的车船税年基准税额为480元/辆。甲公司2019年应纳车船税税额的下列计算中，正确的是（    ）。

A.2×480÷12×7=560（元）

B.2×480×（6+15÷30）÷12=520（元）

C.2×480×6÷12=480（元）

D.2×480=960（元）

【答案】A

税收优惠
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【例题1·单选题】根据车船税法律制度的规定，下列车船中，应缴纳车船税的是（    ）。

A.商用客车

B.捕捞渔船

C.警用车船

D.养殖渔船

【答案】A

五、征收管理

（一）纳税义务发生时间

车船税纳税义务发生时间为取得车船所有权或管理权当月。

以购买车船的发票或其他证明文件所载日期的当月为准。

(二）纳税地点

车船税的纳税地点为车船的登记地或车船扣缴义务人所在地。

1.扣缴义务人代收代缴车船税的，纳税地点为扣缴义务人所在地。

2.纳税人自行申报缴纳车船税的，纳税地点为车船登记地的主管税务机关所在地。

3.依法不需要办理登记的车船，其车船税的纳税地点为车船的所有人或者管理人所在地。

（三）纳税申报

1.车船税按年申报，分月计算，一次性缴纳。

2.从事机动车第三者责任强制保险业务的保险机构为机动车车船税的扣缴义务人，应当在收取保险费时依法代收车船税，并出具代收税款凭证。

3.扣缴义务人已代收代缴车船税的，纳税人不再向车辆登记地的主管税务机关申报缴纳车船税。

4.纳税人没有按照规定期限缴纳车船税的，扣缴义务人在代收代缴税款时，可以一并代收代缴欠缴税款的滞纳金。

5.没有扣缴义务人的，纳税人应当向主管税务机关自行申报缴纳车船税。

6.已缴纳车船税的车船在同一纳税年度内办理转让过户的，不另纳税，也不办理退税。

7.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。

8.已办理退税的被盗抢车船失而复得的，纳税人应当从公安机关出具相关证明的当月起计算缴纳车船税。

【例题1·单选题】某企业2019年初拥有小轿车2辆；当年4月，1辆小轿车被盗，已按照规定办理退税。通过公安机关的侦查，9月份被盗车辆失而复得，并取得公安机关的相关证明。已知当地小轿车车船税年税额为500元/辆，该企业2019年实际应缴纳的车船税为（    ）元。

A.500

B.791.67

C.833.33

D.1000

【答案】B

【解析】该企业就被盗后复得的小轿车应当缴纳7个月（1-3月，9-12月）的车船税，该企业2014年实际应缴纳车船税=500×1+500×1×（3+4）/12=791.67（元）。

【总结】
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