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为贯彻落实国家、省决策部署，积极稳步推进城中村改造，根据《国务院办公厅关于在超大特大城市积极稳步推进城中村改造的指导意见》（国办发〔2023〕25号）“符合条件的城中村改造项目适用现行棚户区改造有关税费支持政策”以及现行“三旧”改造税收优惠政策，制定本指引。
一、土地房屋征收收回环节
（一）免征增值税〔对象：被征收人〕
根据《财政部税务总局关于明确无偿转让股票等增值税政策的公告》（财政部 税务总局公告2020年第40号）第三条规定，土地所有者依法征收土地，并向土地使用者支付土地及其相关有形动产、不动产补偿费的行为，属于《营业税改征增值税试点过渡政策的规定》(财税〔2016〕36号附件3)第一条第(三十七)项规定的土地使用者将土地使用权归还给土地所有者的情形，免征增值税。
（二）免征土地增值税〔对象：被征收人〕
根据《中华人民共和国土地增值税暂行条例》第八条规定、《中华人民共和国土地增值税暂行条例实施细则》（财法字〔1995〕6号）第十一条规定，对被征收单位或个人因城市实施规划、国家建设的需要而被政府批准征用的房产或收回的土地使用权，免征土地增值税。
（三）免征个人所得税优惠〔对象：被征收人（个人）〕
根据《财政部 国家税务总局关于城镇房屋拆迁有关税收政策的通知》（财税〔2005〕45号）规定，对被拆迁人（被征收人）按照有关房屋征收管理办法所确定的标准而取得的补偿款，免征个人所得税。
（四）企业所得税政策性搬迁优惠〔对象：被征收人（企业）〕
根据《国家税务总局关于发布〈企业政策性搬迁所得税管理办法〉的公告》（国家税务总局公告2012年第40号）和《国家税务总局关于企业政策性搬迁所得税有关问题的公告》（国家税务总局公告2013年第11号）规定，符合政策性搬迁规定情形的，企业应当就政策性搬迁过程中涉及的搬迁收入、搬迁支出、搬迁资产税务处理、搬迁所得等所得税征收管理事项，单独进行税务管理和核算。在搬迁期间发生的搬迁收入和搬迁支出，可以暂不计入当期应纳税所得额，而在完成搬迁（从搬迁开始包括搬迁当年度，不超过五年）的年度，对搬迁收入和支出进行汇总清算；不符合政策性搬迁规定情形的，按照《中华人民共和国企业所得税法》及其实施条例的相关规定处理，即取得的拆迁补偿收入（含货币或非货币），应计入企业所得税收入总额，发生与取得收入有关的、合理的支出，可在计算应纳税所得额时扣除。
二、安置房建设或获取环节
（一）免征土地增值税〔对象：安置住房房源的转让人〕
根据《关于棚户区改造有关税收政策的通知》（财税〔2013〕101号）第二条规定，企事业单位、社会团体以及其他组织转让旧房作为改造安置住房房源且增值额未超过扣除项目金额20%的，免征转让人土地增值税。
（二）免征城镇土地使用税〔对象：承担改造建设任务的企业〕
根据《财政部 国家税务总局关于棚户区改造有关税收政策的通知》（财税〔2013〕101号）第一条规定，对改造安置住房建设用地免征城镇土地使用税。在商品住房等开发项目中配套建造安置住房的，依据政府部门出具的相关材料、房屋征收（拆迁）补偿协议或棚户区改造合同（协议），按改造安置住房建筑面积占总建筑面积的比例免征城镇土地使用税。
（三）行政事业性收费和政府性基金优惠
1.免征城市基础设施配套费〔对象：承担改造建设任务的企业〕
根据《广东省人民政府关于加快棚户区改造工作的实施意见》（粤府〔2014〕2号）第五条第（二）款规定，对位于石岐、东区、南区、西区、火炬开发区及翠亨新区范围内的改造项目，免征城市基础设施配套费。改造项目中配套建设经济适用住房、公共租赁住房（含廉租住房）的，按配建比例享受相应的优惠政策。
2.免征村镇基础设施配套费〔对象：承担改造建设任务的企业〕
根据《广东省发展改革委 广东省财政厅关于免征部分涉企行政事业性收费的通知》（粤发改价格〔2016〕180号）有关规定，对位于石岐、东区、南区、西区、火炬开发区及翠亨新区范围以外的改造项目，免征相关企业的村镇基础设施配套费。
（四）其他优惠政策〔对象：承担改造建设任务的企业〕
根据《关于加快棚户区改造工作的实施意见》（粤府〔2014〕2号）第五条第（二）款规定，改造安置小区的有线电视、供水、供电、供气、排水、通讯、光纤、道路等市政公用设施由当地政府或相关单位出资配套建设，入网、管网增容等经营性收费项目按低限减半征收。
三、安置环节
（一）免征印花税〔对象：承担补偿安置责任的企业、购房人〕
根据《财政部 国家税务总局关于棚户区改造有关税收政策的通知》（财税〔2013〕101号）第一条规定，对改造安置住房经营管理单位、开发商与改造安置住房相关的印花税以及购买安置住房的个人涉及的印花税予以免征。在商品住房等开发项目中配套建造安置住房的，依据政府部门出具的相关材料、房屋征收（拆迁）补偿协议或棚户区改造合同（协议），按改造安置住房建筑面积占总建筑面积的比例免征印花税。
（二）减免契税〔对象：被征收人〕
根据《广东省人民代表大会常务委员会关于广东省契税具体适用税率等事项的决定》（广东省第十三届人民代表大会常务委员会公告第86号）第二项规定，土地、房屋被县级以上人民政府征收、征用的，适用以下规定：
1.选择货币补偿，重新承受土地、房屋权属，价格不超过货币补偿的，免征契税；超出货币补偿的，对超出部分征收契税；
2.选择房屋产权调换，不支付差价的，免征契税；支付差价的，对差价部分征收契税。
（三）免征不动产登记费〔对象：承担改造建设任务的企业、安置住房所有权人〕
根据《国家发展改革委 财政部关于不动产登记收费标准等有关问题的通知》（发改价格规〔2016〕2559号）第一和二条规定，安置住房所有权及其建设用地使用权办理不动产登记，登记收费标准为零；核发一本不动产权属证书的不收取证书工本费，向一个以上不动产权利人核发权属证书的，每增加一本证书加收证书工本费10元。
[bookmark: _Hlk164154170]（四）土地增值税计税优惠〔对象：承担补偿安置责任的企业〕
根据《国家税务总局关于土地增值税清算有关问题的通知》（国税函〔2010〕220号）第六条规定，采取本项目房地产安置回迁户的，安置用房视同销售处理，按《国家税务总局关于房地产开发企业土地增值税清算管理有关问题的通知》（国税发〔2006〕187号）第三条第（一）款规定确认收入，同时将此确认为房地产开发项目的拆迁补偿费；支付给回迁户的补差价款，计入拆迁补偿费；回迁户支付的补差价款，应抵减本项目拆迁补偿费。采取货币安置拆迁的，凭合法有效凭据计入拆迁补偿费。
相关企业需提交与政府或指定部门签订的补偿安置委托协议体现补偿安置责任，且有关补偿款支付凭证、补偿协议和签收花名册或签收凭证等应留存备查。
四、其他事项
（一）本指引适用于经市政府确认（改造方案批复、会议纪要等）的城中村改造项目。
（二）本指引有效期与援引文件一致，如遇国家法律、法规、规章或上级政策变化的,以上级法律政策规定为准。《中山市城市更新局 中山市财政局关于联合发布我市城市更新（“三旧”改造）项目主要涉及的行政事业性收费和政府性基金目录的通知》（中山更新发〔2020〕54号）同步废止。
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