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前言

　　房地产是人们赖以生存和生产发展不可或缺的最基本的.物质条件。
随着土地和住房制度的改革，我国房地产这一新兴行业才得以迅猛发展，税收也随之延伸到房地产开
发与保有环节全过程。
作为国家规范土地和房地产市场交易秩序、合理调节土地增值收益、维护国家权益而开征的土地增值
税，就是房地产开发和保有处置利益再分配的重要。
调控手段。
近年来，随着我国房地产行业宏观政策调整和完善，国家税务总局不断加大了房地产开发企业土地增
值税清算管理工作，下发了《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）、《土地增值税清算鉴证业务准则》（国税发[2007]132号）和《土地增值税
清算管理规程》（国税发[2009]91号），指导各级地方税务机关不断加大土地增值税清算力度，充分
发挥税收杠杆作用，促进房地产市场健康稳定发展。
但从近几年土地增值税清算情况来看，清算效果与房地产经营现状有一定差异，究其原因，主要是房
地产项目开发过程涉及面广、程序复杂、周期较长、核算繁琐等情况，造成税务人员存在清算畏难情
绪加之清算程序不清、清算方式单一，势必形成清算税收负担率偏低、税收易流失等问题。
因此，为了进一步贯彻落实国务院关于促进房地产市场平稳健康发展的宏观调控要求，扎实推进“依
法治税、信息管税、服务兴税、人才强税、廉洁从税”的“五税”发展战略，全面建设“学习型、创
新型、服务型、工作责任化、管理信息化、考评标准化”的“三型三化”地税机关，我们遵循解决问
题“突出重点、突破难点”原则，广泛开展调查研究，收集大量数据资料，走访众多专家学者，组织
编写了这本《土地增值税清算管理实务》（以下简称《实务》）一书。
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内容概要

本书打破了多年来税务机关单纯收集汇编税收政策指导基层和纳税辅导的常规模式，既详尽介绍了房
地产开发经营业务流程和房地产业务会计核算规范，又梳理了土地增值税清算的有关政策、工作流程
、应注意问题及处理方法，并进行了指导性的案例分析，附录了武汉市本地普通住宅标准、部分收费
一览表、典型建筑工程造价信息以及《中华人民共和国土地增值税暂行条例》、《中华人民共和国土
地增值税暂行条例实施细则》和财政部、国家税务总局、湖北省地方税务局、武汉市地方税务局相关
税收政策文件，具有较强的可读性、实践性和参考性，是一本难得的税收实用处理工具书。
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章节摘录

　　税务人员进行土地增值税预征和清算管理，其主要依据是企业会计核算和会计账簿，凡会计核算
与税法相冲突的，以税法为依据。
因此，本章主要根据《中华人民共和国会计法》、《企业会计准则》（2006年新修订版，含基本会计
准则、具体会计准则及应用指南，2007年1月1日在上市公司范围内施行，鼓励其他企业执行），参考
《房地产开发经营业务企业所得税处理办法》（国税发（2009）31号）等关于房地产业务核算的有关
规定，介绍房地产业务会计核算规范的相关内容。
企业在具体核算可能根据实际情况自行增设、减少或合并某些会计科目，或增加会计明细科目和辅助
核算科目，可结合实际灵活处理应用。
　　第一节房地产业务相关会计核算科目　　由于房地产核算科目比较多，本节主要介绍与土地增值
税清算相当紧密的资产、负债、成本、损益类等12个主要科目。
　　一、投资性房地产资产类科目　　用来核算为赚取租金或资本增值，或两者兼有而持有的房地产
。
房地产企业使用该科目主要核算作为存货的房地产转换为持有物业的成本。
　　二、开发产品　　资产类科目。
是指企业已经完成全部开发过程，并已验收合格办理竣工备案等手续，可以按照合同规定的条件移交
购买方，或者可以作为现房对外销售的商品房。
　　三、应付账款负债类科目。
核算企业因购买材料、商品和接受劳务等经营活动应支付的款项。
房地产企业使用该科目主要核算企业因接受施工单位劳务、购买设备等过程中产生的应支付款项。
　　⋯⋯
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