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 刘久扬  潘 斌

《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）规定 ：“自 2009 年 1月

1日起，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。”实践中，税

务机关和纳税人往往对文中提到的“房

产、土地的实物或权利状态发生变化”

理解不一。

一、房产的实物变化

由于房产是以房屋形态表现的财产，

其实物发生变化，通常是指在不涉及房

产权 属发生变化的情况下，房屋拆除或

房屋改造，即房产原值发生变化。《物权

法》第三十条规定 ：“因合法建造、拆除

房屋等事实行为设立或者消灭物权的，

自事实行为成就时发生效力。”这种情况

下，房产税的纳税主体未发生改变，但

带来房产税计税依据发生变化，原有的

房产税纳税义务时间终止，新的纳税义

务时间需重新开始计算。

如甲企业 2011年 3月份投入 50 万元

将自有厂房（房产税计税依据为100 万元）

进行改造，当年 5月份建成使用，试问

2011年该企业房产税如何缴纳（甲企业

所在省规定房产原值扣除率为30%）？

《财政部税务总局关于房产税若干

具体问题的解释和暂行规定》（财税地

字 [1986] 第 008 号）规定 ：“纳税人自建

的房屋，自建成之次月起征收房产税 ；

纳税 人委 托 施 工企业建设的房屋，从

办理验收手续之次月起 征收 房产税。”

因此，甲企业 2011 年应纳 房产 税需分

段计算，即改 造前应纳房产税 =100×

（1 - 30%）×1.2%×5/12=0.35（万元），

改 造 后应 纳 房产 税 =150×（1 - 30%）

×1.2%×7/12=0.735（万元），2011 年全

年应纳房产税为 1.085 万元。

二、房产的权利变化

房产权利状态发生变化，通常是指

房地产交易过程中，房产权属发生变化。

《城市房地产管理法》规定，房地产交易

包括房地产转让、房地产抵押和房屋租

赁三种情况。对于房产税来说，这会带

来房产税纳税主体发生变化，纳税义务

时间也发生相应的变化。但其纳税义务

时间是以签订合同时间为准还是以办理

权属变更时间为准呢？

1.房地产转让和抵押

《物权法》第十四条规定 ：“不动产

物权的设立、变更、转让和消灭，依照

法律规定应当登记的，自记载于不动产

登记簿时发生效力。”《城市房地产管理

法》第三十六条规定 ：“房地产转让、抵

押，当事人应当依照本法第五章的规定

办理权属登记。”也就是说，对于房地产

转让和房地产抵押，当事人必须办理权

属变更。因此，对于房地产转让和抵押，

房产税的纳税主体及纳税义务的截止时

间为办理权属变更的当月末。即使签订

转让或抵押合同，只要房产权属未发生

转移，仍由原纳税主体缴纳房产税。

需注意的是，这里的房产转让是指

存量房的转让，不包括新建商品房的转

让。《国家 税务总局关于房产税城镇土

地使用税有关政策规定的通知》（国税

发 [2003]89 号）规定：“购置新建商品房，

自房屋交付使用之次月起计征房产税和

城镇土地使用税 ；购置存量房，自办理

房屋权属转移、变更登记手续，房地产

权属登记机关签发房屋权属证书之次月

起计征房产税和城镇土地使用税。”

2.房屋租赁

由于普通房产租赁不涉及房产权属

变化，房产税的纳税主体不发生改变，

但房产税的计征方式发生变化。《合同

法》第四十四条规定：“依法成立的合同，

自成立时生效。”同时第九十五条规定 ：

“法律规定或者当事人约定解除权行使

期限，期限届满当事人不行使的，该权

利消灭。”因此，对于房屋租赁，纳税义

务截止时间需以租赁合同约定的（停止）

使用的当月末为准。

如甲企 业 2011 年 3 月与乙 企 业 签

订租赁合同，将 价值 100 万元的房屋从

2011 年 4月1日至 6月 31日租赁给乙 企
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业，租金 6 万元，试问甲企业 2011 年房

产税如何缴纳（甲企业所在省规定房产

原值扣除率为 30%）？

甲企业 2011年应纳房产税需分为从价

计征和从租计征两种方式，即 100×（1 -

30%）×1.2%×9/12+6×12%×3/12=0.81

（万元）。

需提醒的是，如甲企业与乙企业签

订的是无租合同，《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 [2009]128 号）规定，无

租使用其他单 位房产的应税单 位和个

人，依照房产余值代缴纳房产税。

另外，与普 通 房产租赁不同的是，

对于房产出典和融资租赁房屋两种特殊

交易形式，房产税纳税主体需发生改变，

但房产税的纳税义务时间，仍以合同约

定交付房屋时间为权利状态发 生变化   

时间。

所 谓房屋出典是指承 典人支付房

屋典价而占有、使用出典人的房屋，出

典人于典期届满时，返还典价赎回房屋

或者不赎回而丧失房屋所有权的法律制

度。房产承典人相当于用益物权人。财

税 [2009]128 号文 规 定 ：“ 产权出典的

房产，由承典人依照房产余值缴纳房产

税。”又由于房屋出典必须签订合同，因

此，对于房产出典人来说，房产税纳税

义务的截止时间为合同约定交付房屋的

当月末。

对于融资租赁房屋来说，由于租赁

费包括购进 房屋的价款、手续费、借款

利息等，与一般房屋出租的“租金”内涵

不同，且租赁期满后，当承 租方偿还最

后一笔租赁费时，房屋产权要转移到承

租方，这实际上是一种变相的分期付款

购买固定资产的形式。财税 [2009]128 号

文规定 ：“融资租赁的房产，由承租人自

融资租赁合同约定开始日的次月起依照

房产余值缴纳房产税。合同未约定开始

日的，由承 租人自合同签订的次月起依

照房产余值缴纳房产税。”

3.房地产开发企业开发的商品房

国税发 [2003]89 号文规定 ：“鉴于

房地产开发企业开发的商品房在出售前，

对房地产开发企业而言是一种产品，因

此，对房地产开发企业建造的商品房，

在售出前，不征收房产税 ；但对售出前

房地产开发企业已使用或出租、出借的

商品房应按规定征收 房产税。”其纳税

义务截止时间应按以上 房产相关规定  

界定。

三、土地的实物变化

城镇土地使用税是以纳税人实际占

用的土地面积作为计 税依据的，因此，

土地实物变化通常是指在土地权利状态

未发生变化的情况下，纳税人实际占用

的土地面积发生变化。实践中，土地面

积发生变化通常有两种情况 ：一是经过

法定程序增加或转让部分土地面积，二

是经批准，采取开山填海等方式整治土

地，使原占有土地面积发生变化。

如甲企业原占用土地 2 000 平方米，

由于生产需要，于 2011 年 6月通过转让

方式取 得 1 000 平方米的土地使用权，

试问该企业 2011 年如何缴纳城镇土地

使用税（该企业所在城市城镇土地使用

税单位税额为每平方米 10 元）？

《 城 镇 土 地 使 用 税暂行条 例 》第

九条 规定 ：“征用的非耕地，自批准征

用次月起缴纳土地 使 用税。”因此，甲

企 业 2011 年应 缴 纳 城 镇 土 地 使 用 税

=2 0 0 0×10×6/12+（2 0 0 0+1 0 0 0）

×10×6/12=25 000（元）。

对于采 取开山填 海 等方式整治土

地，《城镇土地使用税暂行条例》第六条

规定 ：“经批准开山填海整治的土地和

改造的废弃土地，从使用的月份起免缴

土地使用税 5 年至 10 年。”

四、土地的权利变化

《城镇国有土地使用权出让和转让

暂行条例》规定，土地权利状态发生变

化，一般 是指土地使用权出让、转让、

出租、抵押、终止。

实践中，常见的土地权利状态发生

变化是土地使用权转让、抵押和出租。

1.土地使用权转让和抵押

对于土地使用权转让，《城镇国有

土地 使 用权出让 和转 让暂行条 例》第

十九条、第二十条和第二十一条 规定 ：

土地使用权转让是指土地使用者将土

地使用权再转移的行为，包括出售、交

换和赠与。土 地 使 用权转 让应当签订

转让合同。土地使用权转让时，土地使

用权出让合同和登记文件中所载明的权

利、义务随之转移。因此，对于土地使

用权转 让，土地 权利状态发 生变化时

间是指签订转让合同约定交付土地的时

间。《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）规定 ：“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。”

以上对城镇土地使用税纳税义务

发 生时间的规 定，是针对指出让 或 转

让方式取 得无地上建筑物的土地使用

权。如果连同地上建筑物一起转让，其

城镇土地使用税的纳税义务 起止时间

应为房产权 属变更时间。因为《城镇国

有土地使用权出让和转让暂行条例》第

二十三条 规 定 ：“ 土 地 使 用权转 让时，

其地上建筑物、其他附着物所有权随之

转让。”《城市房地产管理法》第六十一

条 规定 ：“房地产转让或者变更时，应

当向县级以上地方人民政府房产管理部

门申请房产变更登记，并凭变更后的房

屋所有权证书向同级 人民政 府土地管

理部门申请土地使用权变更登记，经同

级人民政府土地管理部门核实，由同级

人民政 府更换或者更改土地使用权证

书。”也就是说，连同地上建筑物一起

转让土地使用权，是“地随房走”，出让

方和受让方纳税义务的起止时间应为

办理房产权属变更时间，否则将会出现
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同一块土地上的房产，由于签订土地转

让合同时间和办理房产权属变更的时间

差，而出现不同的房产税和城镇土地使

用税纳税主体。

土地使用权抵 押和土地使用权转

让处理一致。

2.土地使用权出租

《城镇国有土地使用权出让和转让

暂行条例》第二十九条和第三十条规定：

土地使用权出租，出租人与承租人应当

签订租赁合同。土地使用权出租后，出

租 人必须继续履行土地 使 用权出让合

同。《关于土地使用税若干具体问题的

解释 和暂行规定》（国税地字 [1988] 第

015 号）规定 ：“土地使用税由拥有土地

使用权的单位或个人缴纳。拥有土地使

用权的纳税人不在土地所在地的，由代

管人或实际使用人纳税 ；土地使用权

未确定或权属纠纷未解决的，由实际使

用人纳税 ；土地使用权共有的，由共有

各方分别纳税。”因此，对于土地使用权

出租，首先应判断出租方是否在土地所

在地，再确认纳税主体是否发生变化。

如出租方在土地所在地，其纳税主体就

未发生变化，城镇土地使用权仍由出租

方缴纳 ；如出租方不在土地所在地，其

纳税主体就为代管人或实际使用人，其

纳税义务发生变化时间，应以合同明确

的交付使用时间为准。

3.房地产开发企业的城镇土地使

用税

在实践中，对房地产开发企业的城

镇土地使用税纳税义务截止时间往往

存在较大争 议。各地 税务机关对房地

产开发企业城镇土地使用税的纳税义

务时间的界定也存在不一致的情况。如

《青岛市地方税务局关于明确房地产企

业商品房开发期间城镇土地使用税有关

问题的通知》（青地 税函 [2009]128 号）

规定 ：“房地产企业开发商品房已经销

售的，土地使用税纳税义务的截止时间

为商品房实物或权利状态发生变化即商

品房交付使用的当月末。商品房交付使

用，是指房地产企业将已建成的房屋转

移给买受人占有，其外在表现主要是将

房屋的钥匙交付给买受人。”而《广西壮

族自治区地方税务局关于房地产企业城

镇土地使用税纳税义务终止时间的通

知》（桂地税字 [2009]117 号）规定 ：“对

房地产开发企业建造的商品房用地，在

商品房出售之前，应依照规定征收城镇

土地 使 用税 ；终止 缴纳的时间应以商

品房出售双方签订销售合同生效的次月

起。”以上两地 税务机关界定城镇土地

使用税纳税义务的截止时间截然不同。

那么，对于房地产开发企业来说，其城

镇土地使用税纳税义务的截止时间究

竟以签订销售合同时间为准还是以交付

房屋时间为准呢？

通过以上分析我们知道，对于连同

地上建筑物一起转让土地使用权的，其

纳税义务的截止时间是办理房产权属变

更时间。但对于房地产开发企业来说，

由于建造的商品房是商品，而且购买方

可能由于种种原因，取得房屋后仍在一

定时间内无法办理房产权属证明，如果

以办理房产权属变更时间来界定房地产

开发企业纳税义务的截止时间，显然有

失公允。《物权法》第九条规定 ：“不动

产物权的设立、变更、转让和消灭，经

依法登记，发生效力 ；未经登记，不发

生效力，但法律另有规定的除外。”所以，

以签订销售合同时间判定房产权属转移

时间，从而界定权利发生变化时间，也

显然不行。

《最高人民法院关于审理建筑物区

分所有权纠纷案件具体应用法律若干问

题的解释》（法释 [2009]7 号）第一条规

定 ：“基于与建设单 位之间的商品房买

卖民事法律行为，已经合法占有建筑物

专有部分，但尚未依法办理所有权登记

的人，可以认定为物权法第六章所称的

业主。”同时《物权法》第六章第七十条

规定 ：“业主对建筑物内的住宅、经营

性用房等专有部分享有所有权，对专有

部分以外的共有部分享有共有和共同管

理的权利。”也就 是说，虽然购房人未

办理房产权属变更手续，但如果已经合

法占有建筑物的专有部分，就视同房产

权利状态发生变化。已经合法占有建筑

物专有部分，是指房屋交付使用。因此，

对于房地产开发企业来说，城镇土地使

用税的纳税义务截止时间，应按国税发

[2003]89 号文规定进行认定，即，购置

新建商品房，自房屋交付使用之次月起

计征城镇土地使用税。房地产开发企业

缴纳城镇土地使用税的纳税义务截止时

间为房屋交付使用的当月末。

（作者单位 ：江苏省扬州市高邮地方

税务局）
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