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申报代理实务 题量：历年分值2分左右。2005年3分，2006年

未考。 题型：单选、多选、简答、综合 由于2006年底国务院

修改了城镇土地使用税暂行条例，新条例未纳入今年的教材

，所以变动的内容今年不会涉及，但未变的内容及其他小税

种还会考，但分值不会很高。 第一节 土地增值税纳税申报代

理实务 一、土地增值税计算方法 土地增值税按照纳税人转让

房地产所取得的增值额和适用的超率累进税率计算征收。计

算公式是： 应纳税额=土地增值额×适用税率-扣除项目金额

×速算扣除系数 [例9-1]某房地产开发公司建造一幢普通标准

住宅出售，取得销售收入1000万元（假设城市维护建设税税

率为7%，教育费附加征收率为3%）。该公司为建造普通标准

住宅而支付 的地价款为100万元，建造此楼投入了300万元的

房地产开发成本（其中：土地征用及拆迁补偿费40万元，前

期工程费40万元，建筑安装工程费100万元，基础设施费90万

元，开发间 接费用40万元），由于该房地产开发公司同时建

造别墅等住宅，对该普通标准住宅所用的银行贷款利息支出

无法分摊，该地规定房地产开发费用的计提比例为10%。则

其应纳税额计 算如下： [答疑编号10090101：针对该题提问] 

（1）确定转让房地产的收入为1000万元。 （2）确定转让房

地产的扣除项目金额： ①取得土地使用权所支付的地价款100

万元； ②房地产开发成本为300万元； ③房地产开发费用为

（100 300）×10%=40（万元）； ④与转让房地产有关的税金



为： 营业税：1000×5%=50（万元） 城建税：50×7%=3.5（

万元） 教育费附加：50×3%=1.5（万元） ⑤从事房地产开发

的加计扣除金额为： （100 300）×20%=80（万元） ⑥转让房

地产的增值额为： 100 300 40 50 3.5 1.5 80=575（万元） （3）

转让房地产的增值额为： 1000-575=425（万元） （4）增值额

与扣除项目金额的比率为： 425÷575=73.91% 应纳土地增值

税税额=425×40%-575×5%=141.25（万元） [例9-2]某事业单

位（非房地产开发单位）建造并出售了一幢写字楼，取得销

售收入2000万元（营业税税率为5%，城市维护建设税税率

为7%，印花税税率为5 ，教育费附加征收 率为3%）。该单位

为建造此楼支付的地价款为300万元；房地产开发成本为400

万元；房地产开发费用中的利息支出为200万元（能够按转让

房地产项目计算分摊并提供工商银行证明 ），但其中有30万

元的加罚利息。按规定其他房地产开发费用的计算扣除比例

为5%，则其应纳税额计算如下： [答疑编号10090102：针对该

题提问] （1）确定转让房地产的收入为2000万元。 （2）确定

转让房地产的扣除项目金额： ①取得土地使用权所支付的金

额为300万元； ②房地产开发成本为400万元； ③房地产开发

费用为： （300 400）×5% （200-30）=205（万元） ④与转让

房地产有关的税金为： 2000×5%×（1 7% 3%） 2000×5

÷10000=110 1=111（万元） ⑤扣除项目金额为： 300 400 205

111=1016（万元） （3）转让房地产的增值额为：

2000-1016=984（万元） （4）增值额与扣除项目金额的比率

为： 984÷1016≈96.9% （5）应纳土地增值税额为： 984

×40%-1016×5%=342.8（万元） 试题模式： 例：某房地产企

业在计算房地产开发费用时，对财务费用中的借款利息支出



，凡能够按照转让房地产项目计算分摊并提供金融机构证明

的，允许据实扣除。但下列项目中不能 计入利息支出扣除的

是（ABC） [答疑编号10090103：针对该题提问] A.金融机构

加收的罚息 B.超过贷款期限的利息部分 C.超过国家规定上浮

幅度的利息支出 D.按照商业银行同类同期贷款利率计算的利

息金额 二、代理土地增值税纳税申报操作规范与申报表填制

方法 （一）土地增值税纳税申报操作规范 1.核查房地产投资

立项合同、批准证书和房地转让合同，确认投资立项与转让

的时间及房地产开发项目的性质。 2.核查应收账款、预收账

款、经营收入、其他业务收入、固定资产清理账户及主要的

原始凭证，确认本期应申报的转让房地产收入。 土地增值税

一般按预收款收入的一定比例预缴税款，待竣工结算后清算

，多退少补。因此，代理房地产企业土地增值税预缴申报，

可主要依确认征免和核查转让房地产收入的 程序进行操作。 

（二）代理编制土地增值税纳税申报表的方法 1.从事房地产

开发及转让的企业 对于同时转让两个或两个以上计税单位的

房地产开发企业，应按每一基本计税单位填报一份申报表的

原则操作。如果房地产开发企业同时兼有免税和征税项目单

位，也应分别 填报。 第四，“与转让房地产有关的税金”，

按转让房地产时实际缴纳的营业税、城市维护建设税、教育

费附加三项合计数填写。 第五，“财政部规定的其他扣附项

目”，填写按税法规定可根据取得土地使用权时支付的价款

和房地产开发成本之和加计20%的扣除。 2.非房地产开发的纳

税人在签订房地产转让合同7日内，向主管税务机关报送。
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