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前言

　　为了规范土地、房地产市场的交易秩序，合理调节土地增值收益，国务院决定自1994年起开征土
地增值税。
自开征以来，各地对土地增值税只预征不清算，造成国家税款流失，使得土地增值税的征收没有达到
预期效果。
　　2006年初，财政部、国家税务总局发出通知，要求各地完善土地增值税预征办法，科学合理地确
定预征率，并适时调整。
按税法规定时间预征，工程项目竣工结算后，及时进行清算，多退少补。
　　2006年12月28日，国家税务总局为扭转长期以来各地对土地增值税只预征不清算的状况，加强房
地产开发企业土地增值税清算管理工作，印发了《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号文件），要求从2007年2月开始对土地增值税进行清算。
　　土地增值税对于房地产开发企业是一项税负较重的税种。
该税种实行超率累进税率，其允许扣除项目金额、增值额的计算较为复杂，适用税率的弹性较大，纳
税申报表的设计严谨，纳税审报表填报与房地产开发过程、会计核算密切衔接，是一个计算复杂、清
算难度较大的直接税种。
国家税务总局对土地增值税清算工作的部署，在房地产开发行业引起较大震动。
　　但是，在2007年度税收专项检查中，土地增值税检查收效甚微，没有达到预期效果。
究诘原因，主要是纳税人和基层税务人员对土地增值税法规知之甚少，纳税人不知道如何计算缴纳，
税务人员也不知道如何清算检查。
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内容概要

本书为适应当前房地产开发企业土地增值税清算工作的需要，综合分析我国开征土地增值税以来的所
有法规政策，介绍土地增值税的优惠政策及应用，讲解土地增值税清算的程序、方法以及清算报表的
填报，剖析土地增值税经典案例中的纳税筹划技巧，是房地产开发企业财税管理人员的必读书，是注
册税务师清算鉴证的工具书，也将成为税收征管人员的参考书。
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章节摘录

　　（一） 土地增值税的清算单位　　（1）以国家有关部门审批的房地产开发项目为单位进行清算
。
　　（2）对分期开发的项目，以分期项目为单位清算。
　　（3）开发项目中同时包含普通标准住宅和非普通标准住宅的，应分别计算增值额。
　　《实施细则》第八条规定，土地增值税以纳税人房地产成本核算的最基本的核算项目或核算对象
为单位计算。
在这里需要研究什么是土地增值税的成本核算对象。
[1993]财会字第02号文件印发的《房地产开发企业会计制度》规定，企业应根据本企业的经营特点，
选择本企业的成本核算对象。
房地产开发企业一般以每一独立编制设计概算和施工图预算的单位工程作为成本核算对象，即以每栋
独立的房屋作为成本核算对象。
对同一开发地点、结构类型相同、开竣工时间相近，并由同一施工队伍施工的群体开发项目，也可合
并作为一个成本对象。
如果房地产企业以每栋独立的房屋作为成本核算对象，则适用国税发[2006]187号文件的规定，即开发
项目中同时包含普通住宅和非普通住宅的，应分别计算增值额。
如果房地产企业以开发小区作为成本核算对象，同样也适用该文件的规定。
这一点非常重要，因为只要能将普通标准住宅和非普通标准住宅分别计算增值额，就可以执行《土地
增值税条例》对普通标准住宅的优惠政策，增值率不大于20％的，免征土地增值税。
　　（二） 土地增值税的清算条件　　1．应当进行土地增值税清算的项目　　（1）房地产开发项目
全部竣工、完成销售的。
　　（2）整体转让未竣工决算房地产开发项目的。
本项规定适用于房地产企业转让在建项目的情况，转让已进入建筑物施工阶段的“在建项目”，应当
按“销售不动产”计算缴纳土地增值税。
　　（3）直接转让土地使用权的。
转让土地使用权包括转让已完成土地前期开发或正在进行土地前期开发，但尚未进入施工阶段的在建
项
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编辑推荐

　　作者针对土地增值税清算时间跨度大的特点，在土地增值税的纳税筹划方案设计上，自房地产开
发企业成立起，把握开发项目取得、规划设计、工程发包、施工建设等全部过程，使纳税筹划方案更
具有安全、适用的特点。
书中还运用会计核算的理论、方法解析土地增值税，把土地增值税清算核心——增值额的计算方法归
结为“制造成本法”，使广大财会人员更容易理解和掌握，并能用以指导会计核算和土地增值税的清
算。
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