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土地增值税的计算及汇算清缴机制详解

土地增值税是目前中国税收三大税种之一，是为了更好地畅通财政收入渠道和保护
土地资源以及优化土地使用的一种经济性措施。本文将全面介绍土地增值税的计算
以及汇算清缴机制，详细对税收优惠政策进行跟踪，帮助企业节省税收成本，提升
社会效益。

一、土地增值税的概念

1．什么是土地增值税？

土地增值税（简称VAT）是一种增值税，指纳税人在出售土地时，收取政府征收的
税收，该征收税额为应征税增值额的百分比。

2.土地增值税的税率

根据《税务关于实施土地增值税的通知》（税务税发［2012］101号），土地增值
税的税率分为四个档次，依据不同的土地用途的不同，税率也不同：

（1）建设用地的税率为 5%；

（2）工业用地的税率为 7%；

（3）商业用地的税率为 8%；

（4）其他建设用地、其他用地、土地未经利用的税率为 10%。

二、土地增值税的计算

1．土地增值税计算公式

土地增值税的计算公式是：

土地增值税=出售时土地价格（波动指数乘以系数）×增值税税率

上述公式中，出售时土地价格即为土地出售前的实际价格和不超过市场价格的价格
的较低价格。波动指数指的是截止到土地出售当日，政府有关土地价格监管及行业
管理部门发布的土地出让价格指数。系数是指政府有关财税部门根据不同地区市场
实际情况及土地价格指数同比情况的正负指标，用于出售土地的实际价格的系数。
增值税税率是指上文提到的根据不同的土地用途的不同，税率也不同的税率。
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2．税收优惠政策

为了企业税收负担，政府推出了多项税收优惠政策，比如：

（1）对于生育维护人口稳定调控目的土地出让，根据《税务关于实施土地增值税
政策的通知》（税务税发［2008］11号）第六条规定，该出让土地免征土地增值
税。

（2）对于节水抗旱行动指导的水利工程土地出让，应当按照享受出让价格税收减
征政策，当出让土地价格百分比超过低限额时，可以实行减免土地增值税（根据税
务关于实施土地增值税政策的通知》（税务税发[2008]11号）第六条规定）。

三、汇算清缴机制

1．缴纳土地增值税时间节点

根据《税务关于土地转让者需要在收入确认时缴纳土地增值税的通知》（税务公告
2014年第55号）规定，土地增值税自土地出让款收入确认后应马上缴纳，并且应
当按照年度和季度实行税收汇算清缴机制，税务机关应按照此汇算清缴机制开展汇
总缴款。

2．汇算清缴期限

税收机关对企业实行年度汇算清缴，汇算清缴的期限分为季度（1月—3月）的3月3
0日，第二季度（4月—6月）的6月30日，第三季度（7月—9月）的9月30日，第
四季度（10月—12月）的12月31日。

 四、总结

本文重点探讨了土地增值税的计算及汇算清缴机制。首先介绍了它的概念和税率；
其次，详细介绍了土地增值税计算公式以及政府推出的税收优惠政策；后，着重讨
论了汇算清缴机制，以及如何根据政府规定准确缴纳时间，提示企业合规遵守法律
法规，节约税收成本。
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