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前言

我国是从1994年开征土地增值税的。
开征土地增值税的目的，概括起来有以下几点：增强国家对房地产开发和房地产市场的调控力度，规
范房地产市场的发展；抑制房价过快上涨，限制炒买、炒卖房地产；合理利用土地，提高我国土地的
利用效率；规范国家参与国有土地增值收益分配的方式，增加国家财政收入。
《中华人民共和国土地增值税暂行条例》的主要亮点有两个：其一是对于不同类型的房地产实行差别
税收待遇。
纳税人建造普通标准住宅出售，增值额未超过扣除项目金额20％的（简称增值率），免征土地增值税
；如果增值率超过20％，则对全部增值额征收土地增值税；纳税人建造非普通标准住宅出售，一律征
收土地增值税。
其二是按照房地产销售增值额的高低实行差别累进税率，最高税率为增值额的60％。
增值率高，税率高，多征税；增值率低，税率低，少征税。
考虑到房地产开发周期较长的客观情况，《中华人民共和国土地增值税暂行条例实施细则》规定，纳
税人在项目全部竣工结算前转让房地产取得的收入，可以先预征，后清算，多退少补。
土地增值税开征以来，各地对土地增值税征收的做法很不平衡。
普遍存在的问题是：对土地增值税只预征不清算，使得该征的税款没有征收到位；预征率由各地制定
，预征率高低不一，税负普遍较低；个别地区热衷于核定征收，导致国家该征的税款没有征到，高额
暴利流人开发商的口袋。
2010年4月17日，《国务院关于坚决遏制部分城市房价过快上涨的通知》指出：“发挥税收政策对住房
消费和房地产收益的调节作用。
税务部门要严格按照税法和有关政策规定，认真做好土地增值税的征收管理工作，对定价过高、涨幅
过快的房地产开发项目进行重点清算和稽查。
”
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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，既可
作为注册税务师清算鉴证的工具书，也可作为税收征管人员的参考书。
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章节摘录

插图：（1）土地增值税是对转让国有土地使用权及其地上建筑物和附着物的行为征税。
转让的土地，其使用权是否为国家所有，是判定是否属于土地增值税征税范围的标准之一。
根据《中华人民共和国宪法》和《中华人民共和国土地管理法》（以下简称《土地管理法》）的规定
，城市的土地属于国家所有。
农村和城市郊区的土地除由法律规定属于国家所有的以外，均属于集体所有。
国家为了公共利益，可以依照法律规定对集体土地实行征用，依法被征用后的土地属于国家所有。
对于上述法律规定属于国家所有的土地，其土地使用权在转让时，按照《土地增值税暂行条例》规定
，属于土地增值税的征税范围。
而农村集体所有的土地，根据《土地管理法》、《中华人民共和国城市房地产管理法》及国家其他有
关规定，是不得自行转让的，只有根据有关法律规定，由国家征用以后变为国家所有时，才能进行转
让。
所以，集体土地的自行转让是一种违法行为，应由有关部门来处理。
对于目前违法将集体土地转让给其他单位和个人的情况，应在有关部门处理、补办土地征用或出让手
续变为国家所有之后，再纳入土地增值税的征税范围。
土地增值税只对转让国有土地使用权的行为课税，对转让非国有土地和出让国有土地的行为均不征税
。
所谓国有土地使用权，是指土地使用人根据国家法律、合同等规定，对国家所有的土地享有的使用权
利。
土地增值税只对企业、单位和个人等经济主体转让国有土地使用权的行为课税。
对属于集体所有的土地，按现行规定须先由国家征用后才能转让。
根据《土地管理法》，国家为了公共利益，可以依照法律规定征用集体土地，依法被征用后的土地属
于国家所有。
未经国家征用的集体土地不得转让。
自行转让集体土地是一种违法行为，应由有关部门依照相关法律来处理，而不应纳入土地增值税的征
税范围。
（2）土地增值税是对国有土地使用权及其地上的建筑物和附着物的转让行为征税。
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编辑推荐

《土地增值税清算大成(第2版)》讲解：土地增值税税收法规，土地增值税优惠政策，土地增值税的纳
税筹划技巧，土地增值税的清算程序和计算方法，土地增值税纳税筹划案例。
上海证券报 6月4日文章：土地增值税清算风暴刮起六月底前报清算计划。
人民网 6月7日文章：土地增值税清算风暴来袭全方位解读最新政策。
可见土地增值税的清算已成必然。
《土地增值税清算大成(第2版)》为读者准备了企业进行土地增值税清算申报的实用知识与基础表格。
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