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计师论坛第八章 土地增值税法本章为CPA考试的非重点章，

平均分值5分。土地增值税既可以出单选、多选、判断题型，

也可以出计算题，也可以与营业税、企业所得税、印花税等

税种混合命制综合题。一.土地增值税征税范围属于土地增值

税的征税范围的情况（应征）不属于土地增值税的征税范围

的情况（不征）免征土地增值税的情况（免征或暂免征收）

（1）出售国有土地使用权（2）取得土地使用权后进行房屋

开发建造然后出售的（3）存量房地产买卖（4）抵押期满以

房地产抵债（发生权属转让）（5）单位之间交换房地产（有

实物形态收入）（6）投资联营后将投入的房地产再转让的

（7）合作建房建成后转让的（1）房地产继承（无收入）（2

）房地产赠与（无收入）（3）房地产出租（权属未变）（4

）房地产抵押期内（权属未变）（5）房地产的代建房行为（

权属未变）（6）房地产评估增值（1）个人互换自有居住用

房地产（2）合作建房建成后按比例分房自用（3）投资联营

时房地产转让到投资企业（4）企业兼并，被兼并企业将房地

产转让到兼并企业中（5）国家征用收回的房地产（6）个人

转让居住满五年以上的房地产（7）建造普通标准住宅出售二

．土地增值税应税收入与扣除项目的确定应税收入的确定：

土地增值税应税收入包括货币收入、实物收入和其他收入。

扣除项目的确定：1.财务费用中的利息支出，凡能够按转让



房地产项目计算分摊并提供金融机构证明的，允许据实扣除

，但最高不得超过按照商业银行同类同期贷款利率计算的金

额。2.与转让房地产有关的税金:包括营业税、城建税、印花

税。教育费附加视同税金扣除房地产开发企业可扣除：（1）

营业税。销售自行开发的房地产时计算营业税的营业额为转

让收入全额，营业税税率为5% ；（2）城建税和教育费附加

。注意：由于印花税（0.5‰）包含在管理费用中，故不能在

此单独扣除。非房地产开发企业可扣除：（1）营业税。销售

自行开发的房地产时计算营业税的营业额为转让收入全额，

营业税税率为5% ；销售或转让其购置的房地产时，计算营业

税的营业额为转让收入减除购置后受让原价后的余额；营业

税税率为5% ；（2）印花税。印花税税率为0.5‰（产权转移

书据）；（3）城建税和教育费附加3.新房与旧房的扣除项目

是有差异的：新建房地产转让时可扣除：（一）取得土地使

用权所支付的金额；（二）房地产开发成本；（三）房地产

开发费用；（四）与转让房地产有关的税金；（五）财政部

规定的其他扣除项目。存量房地产转让时可扣除：（一）取

得土地使用权所支付的金额；（四）与转让房地产有关的税

金；（六）旧房及建筑物的评估价格。4.从事房地产开发的

纳税人可加计扣除=（取得土地使用权所支付的金额 房地产

开发成本）×20%三.计算土地增值税的步骤与公式1.计算收

入总额2.计算扣除项目金额3.用收入总额减除扣除项目金额计

算增值额 土地增值额=转让房地产收入规定扣除项目金额4.计

算增值额与扣除项目之间的比例，以确定使用税率的档次和

速算扣除系数5.套用公式计算税额 应纳税额＝∑（每级距的

土地增值额×适用税率）应纳税额＝增值额×适用税率-扣除



项目金额×速算扣除系数四、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，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。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

3. 个人因工作调动或改善居住条件而转让原自用住房，经向

税务机关申报核准， 凡居住满5年或5年以上的，免予征收土

地增值税；居住满3年未满5年的，减半征收土地增值税；居

住未满3年的，按规定计征土地增值税。【例题】（单选）下

列各项中，应当征收土地增值税的是（）A．公司与公司之

间互换房产B．房地产开发公司为客户代建房产C．兼并企业

从被兼并企业取得房产D．双方合作建房后按比例分配自用

房产【答案】A【解析】A应当征收土地增值税；B不属于土

地增值税的征税范围；C、D暂免征收土地增值税。【例题】

下列项目中，按税法规定可以免征土地增值税的有（ ）A．

国家机关转让自用的房产B．税务机关拍卖欠税单位的房产C

．对国有企业进行评估增值的房产D．因为国家建设需要而

被依法征用的房产【答案】CD【解析】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，包括中

外资企业、行政事业单位、中外籍个人，应缴纳土地增值税

。AB属于应纳土地增值税的情况；CD属于免征土地增值税

的情况。【例题】2004年，某房地产开发公司销售其新建商

品房一幢，取得销售收入1.4亿元，已知该公司支付与商品房

相关的土地使用权费及开发成本合计为4800万元，该公司没

有按房地产项目计算分摊银行借款利息，该商品房所在地的

省政府规定计征土地增值税时房地产开发费用扣除比例

为10%，销售商品房缴纳有关税金770万元。该公司销售商品



房应缴纳的土地增值税为（）。A．2256.5万元B．2445.5万元

C．3070.5万元 D．3080.5万元【答案】B【解析】销售收入

＝14000（万元），扣除项目合计＝土地使用权费及开发成

本4800 房地产开发费用4800×10％ 相关税金770 加计扣除费

用4800×20％＝4800 480 770 960=7010（万元），土地增值额

＝14000-7010＝6990（万元），增值额与扣除项目比例

＝6990/7010＝99.71％&lt. 100%，土地增值税额＝6990×40

％-7010×5％＝2445.50（万元）。相关链接：2009注册会计师
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