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《掌握土地使用税相关政策，提高企业资金利用率》

一、财税精准课介绍

财税精准课是泰安协同软件有限公司与山东协同税务师事务所，通过产学融

合作，联合中央财经大学、上海财经大学等财税领域智库专家创立，基于财税数

据治理理念和智库理论基础，对房地产行业涉及财税要点、项目管理、资本运作、

流程优化、绩效提升等领域进行深度研究，结合财税数据治理方案实战经验与数

据，共同打造的精准化培训平台。

平台以税法为基础，以解决土地增值税清算、房地产项目全流程管理、提高

清算质效等难题为目标，为房地产行业各方提供以数据为支撑的、客观中立、精

准精细的培训课程与财税咨询服务，致力于为税企、中介机构等用户培养高质效、

数字化土地增值税清算团队，为财税从业人员提供职业成长与规划、能力提升与

拓展的赋能平台。

二、财税精准课特点

精准

政策与案例结合的精准解析、多维度数据的支撑分析、具备市场应用实效的

系统工具

实战

1000+房地产项目土地增值税数字化清算经验

培训过程进行单项目信息化模拟训练

训后的持续辅导跟进

开放

实战案例的持续分享

数字化工具分享

合作

高校智库的基础理论研究

课题研究成果转化
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三、专家介绍

王真：协同高级财税顾问、税收数据分析师。

研究领域：房地产企业土地增值税清算、涉税数据分析、税收风险防控等；擅长

利用财税数据服务平台的多维数据和《土地增值税清算系统》，进行房地产企业

土地增值税清算和涉税风险分析与控制，参与多个房地产项目的土地增值税清算

与约谈应对，具备丰富的理论知识与实战经验。

四、课程内容

第一部分：引言

什么是土地使用税？

在城市、县城、建制镇、工矿区范围内使用土地的单位和个人，为城镇土地使用

税（以下简称土地使用税)的纳税人，应当依照本条例的规定缴纳土地使用税。

土地使用税如何计算？

前款所称单位，包括国有企业、集体企业、私营企业、股份制企业、外商投资企

业、外国企业以及其他企业和事业单位、社会团体、国家机关、军队以及其他单

位；所称个人，包括个体工商户以及其他个人。

土地使用税以纳税人实际占用的土地面积为计税依据，依照规定税额计算征收，

前款土地占用面积的组织测量工作，由省、自治区、直辖市人民政府根据实际情

况确定。

土地使用税税率？

土地使用税每平方米年税额如下：1.大城市 1.5 元至 30 元；2.中等城市 1.2 元

至 24 元；2.小城市 0.9 元至 18 元；3.县城、建制镇、工矿区 0.6 元至 12 元。

土地使用税怎么交？

省、自治区、直辖市人民政府，应当在本条例第四条规定的税额幅度内，根据市

政建设状况、经济繁荣程度等条件，确定所辖地区的适用税额幅度。市、县人民

政府应当根据实际情况，将本地区土地划分为若干等级，在省、自治区、直辖市

人民政府确定的税额幅度内，制定相应的适用税额标准，报省、自治区、直辖市

人民政府批准执行。

以上我们了解到了土地使用税的基本知识，那么在缴纳土地使用税时候应该注意
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哪些事项？土地使用税具体应该怎么计算？如果搞错了纳税义务起止时间会如

何？我们就以近来在《房地产动态管理系统》对项目进行审核时发现的一例风险

案例为大家进行一下说明。

第二部分：实战案例解析

案例描述：

某小区项目，企业在 2013 年 1 月份签订国有土地转让合同，合同约定该地块于

2013 年 6 月 1 日前交付受让人使用，小区于 2017 年 3 月份全部对外售出，并在

签订商品房销售合同时终止了土地使用税的纳税义务，据了解，业主签收的交房

日期为 2017 年 12 月份，企业在房地产动态管理系统中录入有关土地使用税的缴

纳期间为 2014.10.1-2017.3.31。

税务机关审核意见：

企业如果已经缴纳 2013.6.1-2014.9.30 期间及 2017.4.1-2017.10.31 期间的土

地使用税，需提供完税证明。确实未缴纳的，应补缴 2013.6.1-2014.9.30 期间

及 2017.4.1-2017.10.31 期间的土地使用税，缴纳相应罚款并加收滞纳金。

案例分析：

税务机关在审核该项目时发现该企业缴纳土地使用税的起止时间都与实际情况

不符：

1、开始时间：企业与国土资源部签订的《国有建设用地使用权出让合同》中明

确约定“出让人同意于 2013 年 6 月 1 日前将出让宗地交付给受让人”，《国有

建设用地使用权出让合同》签订日期为 2013 年 1 月 27 日。根据财税〔2006〕186

号，受让方应从合同约定交付土地时间的次月起缴纳城镇土地使用税，即应从

2013 年 6 月份开始缴纳图土地使用税；

2、结束时间：企业虽然在 2017 年 3 月底之前将所有商品房售出，并签订销售合

同，但是实物或权利状态并没有发生改变，企业应该以房屋实际交付使用的当月

末，即 2017 年 12 月份为土地使用税的截止时间

政策依据：

《财政部、国家税务总局关于房产税城镇土地使用税有关政策的通知》财税

〔2006〕186 号第二条规定“关于有偿取得土地使用权城镇土地使用税纳税义务
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发生时间问题，以出让或转让方式有偿取得土地使用权的，应由受让方从合同约

定交付土地时间的次月起缴纳城镇土地使用税；合同未约定交付土地时间的，由

受让方从合同签订的次月起缴纳城镇土地使用税。”

《财政部、国家税务总局关于房产税城镇土地使用税有关问题的通知》财税

〔2008〕152 号第三条规定“纳税人因房产、土地的实物或权利状态发生变化而

依法终止房产税、城镇土地使用税纳税义务的，其应纳税款的计算应截止到房产、

土地的实物或权利状态发生变化的当月末。”

第三部分：老师建议

关于纳税义务开始时间：房地产企业在与国土资源部签订《国有建设用地使用权

出让合同》时，一定要写明宗地的具体交付时间，避免因合同中未约定土地交付

时间而必须按照合同签订时间缴纳土地使用税的情况。上述案例中如《国有建设

用地使用权出让合同》中未约定土地交付时间，企业则需要在合同签订日期的次

月，即 2013 年 2 月份开始缴纳土地使用税，这样无形中多缴纳了 4个月的土地

使用税。

关于纳税义务终止时间：首先一定要明确当地是否有相关法规规定是以办理产权

登记时间还是约定的交房时间作为纳税义务的终止时间；如若确定当地没有相关

规定的，我们建议以商品房实际交付使用的当月末作为终止纳税义务的时间。

第四部分：小结

此类风险对于企业来说，如果做好事前的风险识别，是完全可以规避的，无形中

也降低了企业的纳税成本。

说到风险识别，推荐大家使用《协同税收风险识别与控制系统》，在完成项目资

料录入后，可以智能化一键风险检测，提前识别此类风险，通过检测结果提供的

合理化建议做好应对控制，化险为夷，降低成本。

五、《地产行业税控充电包》介绍

《地产行业税控充电包》是基于我们多年来辅助税务机关进行项目审核过程中出

现的真实案例场景，结合数据规范与政策解析梳理而成，以数据角度还原问题本
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质，以结果导向规避自身财税问题，快速掌握最优解决方案，，精准定向为您赋

能的咨询学习平台。

充电包线上课程特点：

1. 政策结合实战案例的精准分析

2. 基于实际数据与业务场景的案例还原

3. 以数据为驱动进行涉税风险的精准化解

4. 从 CFO 到财务人员进行定向精准赋能

5. 整体提升财务部门在企业中的主导地位

6. 数据分析得到的最优解决方案

六、《地产行业税控充电包》近期线上限免课程安排表

敬请持续关注，更多内部限免课程分享。如有问题，可扫以下二维码咨询助教，

期待您的到来！
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七、新服务及产品预告

为给您提供更优质、更实用的课程内容，我们与上海财经大学、中央财经大学等

高校专家合作对课程内容进行研发升级，将会有更权威、更专业、更贴近您业务

工作的课程陆续推出。同时为了更便捷地学习与咨询，我们正在进行《房税控》

小程序的开发升级，预计 3月份即将上线，具体上线时间将另行通知。

您可以关注当前版本小程序进行政策、案例等内容的学习。
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