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陈骁；魏伟；杨璇 

 

土地增值税法意见稿点评： 

条例上升为立法，税收法定稳步推进 

 核心摘要 

1）本次土地增值税条例上升为法律主要是为完成在 2020 年落实税收法定原则的改革任务，内容上，征求意见稿相对于以前

的暂行条例并没有太多实质性的变化，只是进行些许微调以更好地与当前的改革方向和房地产调控导向相匹配，由此本次立

法的推进暂时不会对楼市带来明显影响。 

2）调整内容主要包括：第一，将集体房地产纳入征税范围，这主要是为了与目前“允许集体经营性建设用地（集建地）入

市和转让，实行与国有建设用地同等入市、同权同价”的改革方向相衔接；第二，增加税收优惠的灵活性，以提升相机抉择、

因地制宜的空间。 

3）对于备受关注的个人销售住房的土地增值税征收方面，本次征求意见稿并未额外提及（和暂定条例一样，只是在定义上

表示土地增值税的征收对象是“单位和个人”），现行财政部财税 137 号文“对个人销售住房暂免征收土地增值税”的规定大

概率将继续沿用。 

 

7 月 16 日，财政部会同国家税务总局起草了《中华人民共和国土地增值税法（征求意见稿）》。 

 土地增值税暂行条例将正式上升为法律 

土地增值税是指转移房地产并取得收入的单位和个人，以转让所取得的收入减除法定扣除项目金额后的增值额为计税依据向

国家缴纳的一种税赋，2018 年土地增值税在整体税收收入中占比 3.6%。 

历史上，1993 年 12 月 13 日，国务院即发布了《中华人民共和国土地增值税暂行条例》，自 1994 年开始征收土地增值税；

1995 年 1月财政部又发布了《中华人民共和国土地增值税暂行条例实施细则》。《条例》目前已经施行了 20多年，近日《中

华人民共和国土地增值税法（征求意见稿）》发布，意味着《条例》将正式上升为法律。 

征求意见稿表示，从实际执行情况来看，现行土地增值税税制要素基本合理，征管制度比较健全，将保持现行税制框架和税

负水平总体不变（四级超率累进税率和计税依据均延续条例规定），仅对个别内容进行适当调整。 

 将集体房地产纳入征税范围 

《条例》规定，转让国有土地使用权及地上建筑物、构筑物并取得收入的单位和个人应缴纳土地增值税。在此基础上，《征

求意见稿》将出让、转让集体土地使用权、地上的建筑物及其附着物(以下简称集体房地产)纳入征税范围。 

此次调整土地增值税的征税范围主要是为了与目前“允许集体经营性建设用地（集建地）入市和转让，实行与国有建设用

地同等入市、同权同价”的改革方向相衔接。2015 年以来，全国已有 33 个试点地区开展了农村土地征收、集建地入市、宅

基地制度改革三项改革试点，试点地区通过征收土地增值收益调节金的过渡办法对土地增值收益进行调节，本次税法将集体

房地产正式纳入征税范围后，土地增值收益调节金也将随之取消。 
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 增加税收优惠的灵活性，以提升相机抉择、因地制宜的空间 

税收优惠方面，征求意见稿进行了适当调整：①吸收了现行税收优惠政策中关于建造增值率低于 20%的保障性住房免税

的规定；②增加授权国务院可规定减征或免征土地增值税的其他情形，如企业改制重组土地增值税政策、房地产市场调

控相关的土地增值税政策等，以使国务院根据经济形势更好地进行相机抉择；③对于纳税人建造增值率低于 20%的普通

住宅免税的规定，调整为授权省级政府结合本地实际决定减征或是免征；④增加授权省级人民政府对房地产市场较不发

达、地价水平较低地区集体房地产减征或免征土地增值税的规定。最后两条均体现了因地制宜、因城施策的房地产调控

政策导向。 

 个人销售住房或仍将暂免征收 

总体上看，本次土地增值税条例上升为法律主要是为完成在 2020 年落实税收法定原则的改革任务，内容上，征求意见

稿相对于以前的暂行条例并没有太多实质性的变化，只是进行些许微调以更好地与当前的改革方向和房地产调控导向相

匹配，由此本次立法的推进暂时不会对楼市带来明显影响。对于备受关注的个人销售住房的土地增值税征收方面，本次

征求意见稿并未额外提及（和暂定条例一样，只是在定义上表示土地增值税的征收对象是“单位和个人”），那么《财政

部 国家税务总局关于调整房地产交易环节税收政策的通知》（财税〔2008〕137 号）“对个人销售住房暂免征收土地增

值税”的规定大概率将继续沿用。 

图表1 土地增值税实行四级超率累进税率 

b 

1 增值额未超过扣除项目金额 50%的部分，税率为 30%。 

2 增值额超过扣除项目金额 50%、未超过扣除项目金额 100%的部分，税率为 40%。 

3 增值额超过扣除项目金额 100%、未超过扣除项目金额 200%的部分，税率为 50%。 

4 增值额超过扣除项目金额 200%的部分，税率为 60%。 

备注 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，省级政府结合本地实际决定减征或是免征 
 

资料来源: 《中华人民共和国土地增值税法（征求意见稿）》，平安证券研究所 
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