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关于进一步规范我市存量房转让土地增值税 

征收管理工作的通知 

（武地税发〔2013〕85 号制定，国家税务总局武汉市税务局公告

2018 年第 1号修改） 

 

各区地税局、房管局，市房产交易和登记发证中心： 

根据《中华人民共和国土地增值税暂行条例》及实施细则以

及《关于进一步加强存量房转让有关税收征管问题的通知》（武地

税发〔2011〕10 号）等有关文件规定，为公平税负，防止税收流

失，现就进一步规范我市存量房转让土地增值税征收管理工作有

关事项通知如下： 

一、关于存量房转让计税价格的确定和应纳税额的计算 

（一）计税价格的确定。单位转让存量房和个人转让非住宅

存量房，应如实申报存量房转让成交价格；对存量房转让申报的

成交价格低于房地产评估价格又无正当理由的，按照房地产评估

价格确定计税价格；对于存量房转让评估价格明显低于当地当年

同类房地产的市场价格又无正当理由的，主管税务机关将依法进

行调整，确定计税价格。 

（二）应纳税额的计算。存量房转让土地增值税应纳税额的

计算，纳税人可采取下列两种方式： 

1.查账征收方式 

应纳土地增值税税额=增值额×适用税率-扣除项目金额×速
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算扣除系数（具体计算公式见附件 3） 

增值额=计税价格-扣除项目金额 

（1）扣除项目金额按重置成本评估计算扣除的公式为: 

扣除项目金额=取得土地使用权所支付的地价款和按国家统

一规定交纳的有关费用+房屋重置成本评估价格+转让环节缴纳的

各项税费 

房屋重置成本评估价格为重置成本价乘以成新度折扣率后的

价格，纳税人提供评估机构出具的重置成本评估价格，须经主管

税务机关确认。 

（2）扣除项目金额按购房发票加计计算扣除的公式为: 

扣除项目金额=上手购房缴纳的契税+上手购房发票金额×

（1+5%×房屋持有年限）+本次转让环节缴纳的各项税费 

纳税人因特殊原因无法提供上手购房发票的，可按规定向房

产管理部门申请查询上手交易、登记信息，纳税人凭契税完税凭

证及房产管理部门出具的《产权登记信息查询单》，经主管税务机

关确认上手计税价格后，作为购房金额加计扣除。 

2.核定征收方式 

应纳税额=计税价格×核定征收率（具体见附件 3） 

二、关于存量房转让土地增值税符合减免条件的手续办理 

对单位转让存量房依法需免征土地增值税的，由纳税人按规

定向房地产所在地主管税务机关提交免税申请，办理相关免税手

续后，凭税务机关出具的免税证明原件，到不动产登记部门办理
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权属转移登记手续。 

对个人转让非住宅存量房依法需免征土地增值税或者不属于

土地增值税征收范围的，由主管税务机关征收窗口人员当场办理，

纳税人可凭税务机关出具的纳（免）税证明，到不动产登记部门

办理权属转移登记手续。 

三、关于做好存量房转让土地增值税征收控管工作的要求 

（一）各区税务局、房管局要认真做好政策的宣传和解释工

作，充分利用房产交易大厅或政务中心电子屏幕滚动播出相关文

件规定，免费发放宣传资料，认真做好导税和相关服务工作。 

（二）各区房管局、市房产交易和登记发证中心应向税务机

关提供有关资料，协助税务机关依法征收土地增值税。对纳税人

提交的房地产评估报告要严格把关，凡发现出具报告的评估机构

有弄虚作假行为的，核实后依照有关规定对该评估机构进行处罚。

同时，将相关资料及时反馈主管税务机关，税务机关除要求纳税

人补缴税款外，还将依据《中华人民共和国税收征收管理法实施

细则》的有关规定，对评估机构进行处罚。 

（三）各区税务局联合办公窗口人员和房产交易大厅办证窗

口人员，必须逐笔做好土地增值税税款征收台账，并每日进行信

息交换，核对征收控管数据。凡因工作不到位造成税款流失的，

将依规追究相关人员的责任。 

（四）本通知自 2013 年 10 月 1 日起施行，原规定与本通知

不一致的,一律按本通知规定执行。武地税发〔2011〕10 号文第一
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条第二款同时废止。本通知由武汉市税务局负责解释。 

 

附件：1.存量房转让土地增值税申报资料 

2.存量房转让土地增值税申报表 

6.存量房转让土地增值税查账征收方式计算公式 

 

 

                            武汉市地方税务局         

                       武汉市住房保障和房屋管理局 

2013 年 8月 30 日 
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附件 1： 

 

存量房转让土地增值税申报资料 
 

一、查账征收 

（一）按重置成本评估价格计算扣除的 

1、存量房转让交易合同原件及复印件（验原件留存复印件，

下同） 

2、取得土地使用权所支付的地价款和按国家统一规定交纳的

有关费用凭证原件及复印件 

3、房屋重置成本评估报告 

4、存量房转让土地增值税申报表或免税证明（或税务事项通

知书） 

（二）按购房发票计算扣除的 

1、存量房转让交易合同原件及复印件 

2、取得房屋的购房发票原件及复印件（如无法提供，凭房管

部门出具《产权登记信息查询单》确认上手计税价格） 

3、购房缴纳的契税完税凭证原件及复印件 

4、存量房转让土地增值税申报表或免税证明（或税务事项通

知书） 

二、核定征收 

（一）存量房转让交易合同原件及复印件 

（二）存量房转让土地增值税申报表或免税证明（或税务事

项通知书） 
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附件 2: 

存量房转让土地增值税申报表 
金额单位:元 

转让方名称  
纳税人识别号 

（身份证号） 
 

房屋地址  房屋类型  
交易

日期 
 

建筑面积  联系方式  

核定征收 
本次交易计税价格  核定征收率  

应缴土地增值税税额 （计税价格×核定征收率） 

查账征收（纳税人按核定征收方式缴纳的不填） 

购房发票金额  行次 购房发票所载日期  

计算方式（选择其中一种填写） 1 重置评估价格扣除 购房发票加计扣除 

一、本次交易计税价格 2   

二、扣除项目金额合计 3=4+5+8+9 3   

1、取得土地使用权所支付的金额和按国家统一规定交 4  ＊ 

2、旧房及建筑物的重置成本评估价格 5=6×7 5  ＊ 

其中 
旧房及建筑物的重置成本价 6  ＊ 

成新度折扣率 7  ＊ 

3、按购房发票每年加计 5%计算扣除 8 ＊  

4、与转让房地产有关的税金 9=10+11+12 9   

其中 

营业税金及附加 10   

印花税 11   

契税（上手） 12 ＊  

三、增值额 13=2-3 13   

四、增值额与扣除项目金额之比（%）14=13÷3 14   

五、适用税率% 15   

六、速算扣除系数% 16   

七、应缴土地增值税税额 17=13×15-3×16 17   

纳税人申明意见： 

      本单位（人）转让上述房产，因 无法（或能够）提供合法、有效凭证  ，申请转让过程中的土地增值税按 核定征收（或

查账征收）缴纳。同时，对所申报资料的真实性负责，如有不实愿承担相关的法律责任。 

                                                                   纳税人签名（盖章）： 

年  月  日 

填表说明：1、房屋类型分为普通住宅、非普通住宅和其他开发产品（工业或商业）； 

2、“按购房发票每年加计 5%计算扣除”栏的金额为上手购房发票金额×（1+5%×房屋持有年限）； 

3、契税是指上手购房时缴纳的契税； 

4、打“＊”为不填内容； 

5、纳税人申明意见在上述确定的“核定征收”或“查账征收”方式上打“√”。 
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附件 3： 

 

存量房转让土地增值税查账征收方式计算公式 

 

应纳土地增值税税额＝增值额×适用税率—扣除项目金额×速算扣除系数 

增值额＝计税价格—扣除项目金额 

增值额与扣除项目金额比率＝增值额÷扣除项目金额 

其四级超率累进税率如下表所示： 

土地增值税适用税率表 

级    距 适用税率 速算扣除系数 

增值额未超过扣除项目金额 

50％的 
30% 0 

增值额超过扣除项目金额 

50％，未超过 100％的 
40% 5% 

增值额超过扣除项目金额 

100％，未超过 200％的 
50% 15% 

增值额超过扣除项目金额 

200％的 
60% 35% 

 

存量房转让土地增值税核定征收率表 

单位及个人 普通住宅 非普通住宅 非住宅 政策依据 

中心城区（包括东湖、

武经、东湖风景区） 
5% 7% 9% 国家税务总局湖北省税务

局公告 2018 年第 6号 

 远城区 5% 6% 8% 

个人（不分区域） 免 免 7% 
国家税务总局湖北省税务

局公告 2018 年第 6号 
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