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内容概要

　　为方便纳税人办理土地增值税申报事宜，正确理解和掌握申报表的填报要求，准确填报土地增值
税纳税申报表，我们编写了《土地增值税纳税调整与申报操作实务》。
配合本书的出版，我们编写出版了《房地产开发企业土地增值税清算鉴证实务》，还将编写《房地产
开发企业土地增值税税务审核与稽查》。
　　《土地增值税纳税调整与申报操作实务》是为房地产开发企业量体制作的清算申报专用书，对确
认纳税义务、选择计税单位、计算应纳税额、按时缴纳税款等难点重点，都有准确、详细、权威、全
面的解说。
　　一、对所开发项目的清算条件，作了精确解读，避免应清算未清算受到处罚；　　二、对于计税
清算单位的划分判断，作了详尽解读，避免不同计税单位混合申报被责令重新申报；　　三、对销售
额的征免范围的确认方法和条件，作了全新解说，避免多纳税或少纳税；　　四、对税前扣除项目的
抵扣范围的确认方法和条件，多角度全方位精确解说，避免应扣未扣或多计多扣；　　五、对税收优
惠的类型、范围，作出了详细的、多层次的解说，为您充分享受优惠政策提供了支持。
　　六、对非从事房地产开发的纳税人，转让房地产的增值额确认计量、税额计算、纳税申报等进行
系统解说，为方便您依法申报纳税。
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作者简介

郭洪荣：中国注册税务师协会第三届理事会理事，北京市注册税务师协会副会长常务理事，北京市经
济法学会常务理事，中国税务出版社特约著作人，中税协中税远程教育网校首席专家团成员，北京洪
海明珠税务师事务有限公司董事长。
1980年先后从事商业企业会计、统计工作；经济体制改革政策研究工作；税收政策管理工作。
自1996年8月至今，主要从事涉税鉴证、涉税服务、税务司法鉴定和税收应用科学技术研究等工作。
主要业绩如下：一、开展税务司法鉴定业务2004年以来，接受法院、检察院、公安局和律师事务所的
委托，以第一鉴定人的身份，经办了多个税务司法鉴定项目。
二、行业执业规范和技术研发①注册税务师执业规范理论研究：②注册税务师执业规范创制；③注册
税务师执业技术开发；④注册税务师执业鉴证软件开发；⑤注册税务师执业继续教育教程研究。
三、编写《中华人民共和国纳税实务指南系列丛书》系列丛书由六大系列组成：法规实务、申报实务
、鉴证实务、稽查实务、行业实务、专题实务。
四、开展专题课程教育①土地增值税、所得税、流转税等纳税申报审核实务；②注册税务师涉税鉴证
实务；③企业年度纳税评估操作实务；④会计制度与现行税制差异解说；⑤案说税收征、管、查。
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书籍目录

第一章 纳税主体资格的审核第一节 从事房地产开发业务的主体资格审核1.1 房地产常规开发业务的主
体资格审核1.2 房地产非常规开发业务的审核第二节 非从事房地产开发业务的主体资格审核2.1 申报资
料2.2 审核方法第三节 确认纳税主体资格的税法依据3.1 国家税务总局规定3.2 北京市规定3.3 广西壮族
自治区规定第四节 物权的常识4.1 物权4.2 完全物权和限定物权4.3 自物权和他物权4.4 动产物权和不动
产物权4.5 用益物权和担保物权第二章 应税行为的审核第一节 房地产常规开发业务转让行为的审核1.1 
审核要点1.2 审核依据1.3 申报资料1.4 审核方法第二节 房地产非常规开发业务转让行为的审核2.1 审核
要点2.2 审核依据2.3 申报资料2.4 审核方法第三节 非从事房地产开发性质销售转让行为的审核3.1 确认
应税行为的资料3.2 确认应税行为的方法3.3 案例说明： 从事房地产开发与非从事房地产开发的确认方
法第四节 五项交易行为的审核4.1 取得国有土地使用权后仅进行土地开发4.2 取得国有土地使用权后进
行房屋开发建造再出让4.3 确认视同销售行为4.4 将已投入使用的房地产转让4.5 房地产交换第五节 不征
税和免税的交易行为5.1 房地产的继承5.2 房地产的赠与5.3 房地产出租5.4 房地产抵押5.5 房地产的代建
房5.6 房地产的重新评估5.7 国家收回、征用第六节 确认应税行为的税法依据6.1 确认征税行为的税法依
据6.2 确认视同销售行为的税法依据6.3 确认不征税和免税行为的税法依据第七节 房地产市场常识7.1 房
地产一级市场、二级市场和三级市场来源7.2 土地一级开发市场和土地二级开发市场7.3 房地产一级开
发市场7.4 房地产二级开发市场7.5 房地产三级开发市场7.6 房地产、土地使用权、建筑物和附着物的概
念7.7 销售方式的三种转让行为第八节 土地储备制度8.1 土地储备制度概述8.2 土地储备制度的运作主
体8.3 土地储备制度的运行机制第三章 土地增值税清算单位的审核第一节 清算单位的审核方法第二节 
房地产常规开发业务清算单位的审核2.1 审核要点2.2 审核依据2.3 申报资料2.4 审核方法第三节 房地产
非常规开发业务清算单位的审核3.1 审核要点3.2 审核依据3.3 申报资料3.4 审核方法第四节 确认土地增
值税清算单位的税法依据4.1 清算单位的税法依据4.2 普通住宅认定的税法依据4.3 不属于土地增值税清
算范围的项目第五节 与清算单位审核有关的常识5.1 单项工程5.2 单位工程5.3 分部工程、子分部工
程5.4 分项工程5.5 检验批第四章 土地增值税清算条件的审核和清算申请第一节 清算条件的审核1.1 审
核要点1.2 审核依据1.3 申报资料1.4 审核方法第二节 清算申请的审核2.1 审核要点2.2 审核依据2.3 申报
资料2.4 审核方法第三节 确认土地增值税清算条件的税法依据3.1 国家税务总局规定3.2 北京市规定3.3 
广西壮族自治区规定第四节 清算申请的期限和应报送的资料4.1 清算申请的期限4.2 税务机关受理清算
申请的条件和处理方法4.3 报送税务机关资料4.4 委托鉴证应提供的资料清单第五章 收入总额的审核第
一节 房地产开发项目收入总额的审核1.1 主营业务收入的审核1.2 按评估价格确认的房地产转让收入的
审核1.3 房地产交易的视同销售收入的审核1.4 不征税收入的审核1.5 本次清算转让收入总额的审核第二
节 确认计量房地产开发项目收入总额的税法依据2.1 转让房地产收入的形式2.2 按交易价格确认房地产
转让收入2.3 按评估价格确认房地产转让收入2.4 视同销售收入2.5 关联交易收入2.6 纳税申报表收入项
目的填表说明第三节 房地产开发企业主营业务收入的核算3.1 科目设置3.2 销售收入的确认3.3 开发产品
销售收入的核算案例3.4 分期收款销售收入的核算案例第四节 非从事房地产开发项目的收入总额审
核4.1 填表说明4.2 确认计量收入的资料4.3 审核方法第六章 扣除项目的审核第七章 土地增值税申报与
缴纳附件
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章节摘录

对没有取得常规开发资料，但有事实资料证明实际从事房地产开发的开发商，可以认定为从事非常规
开发业务的纳税主体。
尽管开发商没有取得土地使用权证书，但是这并不能改变开发商实质上已拥有土地支配权的事实。
根据实质重于形式的原则，房地产非常规开发业务的开发商应确认为土地增值税的纳税主体。
(1)属于《条例》和《细则》规定的纳税义务人。
根据《中华人民共和国土地增值税暂行条例》（以下简称《条例》）和《中华人民共和国土地增值税
暂行条例实施细则》（以下简称《细则》）的规定，转让国有土地使用权，并取得收入的单位和个人
，是土地增值税的纳税义务人。
文件中对国有土地使用权并没有限定为持有土地使用证的国有土地使用权，而是规定为“国有土地使
用权”。
这个土地使用权既包括持有土地使用证的土地使用权，也包括没有持有土地使用证的土地使用权。
《条例》第二条规定：转让国有土地使用权、地上的建筑物及其附着物（以下简称转让房地产）并取
得收入的单位和个人，为土地增值税的纳税义务人（以下简称纳税人），应当依照本条例缴纳土地增
值税。
《细则》第二条规定：条例第二条所称的转让国有土地使用权、地上的建筑物及其附着物并取得收入
，是指以出售或者其他方式有偿转让房地产的行为。
不包括以继承、赠与方式无偿转让房地产的行为。
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编辑推荐

《土地增值税纳税调整与申报操作实务》由中国市场出版社出版。
土地增值税纳税主体资格审核，土地增值税应税行为审核，土地增值税清算单位审核，土地增值税清
算条件审核和清算审核，土地增值税收入总额的审核，土地培值税申报与缴纳。
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