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E5_86_8C_E4_BC_9A_E8_c45_451841.htm 第八章 土地增值税

法 #8226. 历年分值分析： #8226. 本章主要内容包括： #8226. 

二、应税收入的认定； #8226. 四、增值额和税率； #8226. 六

、税收优惠； #8226. 土地增值税是全书的重点章节之一，每

年都有计算题出自该章内容。随着房地产事业的发展，有关

土地增值税的业务迅速增加，因此，今年相关的内容很可能

会占命题的相当比例。 #8226. 难点问题是：扣除项目金额的

确定，新建房地产转让与存量房地产转让增值额及税额的计

算，房地产开发企业与非房地产开发企业扣除项目的差异等

。 #8226. （一）纳税人 #8226. 纳税人的特点：（四个不论

）P149 ①不论法人与自然人； ②不论经济性质； ③不论内资

与外资企业、中国公民与外籍个人； ④不论部门。都应成为

土地增值税的纳税人。 #8226. 1、转让国有土地使用权；

#8226. （三）征税范围的界定P150-151 #8226. 标准之一：

#8226. ①转让国有土地使用权，征土地增值税； #8226. ③自

行转让集体土地是一种违法行为。 #8226. 土地使用权、地上

建筑物及其附着物是否发生产权转让P150 #8226. 土地使用权

出让：土地使用者在政府垄断的土地一级市场通过支付土地

出让金，获得一定年限的土地使用权的行为； #8226. ②未转

让土地使用权、房产产权（如出租）也不征。 #8226. 转让房

地产是否取得收入P151 #8226. 总之，无论是单独转让国有土

地使用权，还是房屋产权与国有土地使用权一并转让的，只

要取得收入，均属于土地增值税的征税范围。以此为标准，



对以下具体情况作如下判定：P151-153（注意客观题型）

#8226. 二、应税收入和扣除项目的确定P154-156 #8226. 纳税人

转让房地产取得的收入，包括转让房地产取得的全部价款及

有关的经济收益。 #8226. （二）扣除项目的确定P155 #8226. 1

、取得土地使用权所支付的金额。 #8226. 2、房地产开发成

本P155 #8226. 3、房地产开发费用P155 它是指与房地产开发项

目有关的三项期间费用，即销售费用、管理费用、财务费用

。开发费用在从转让收入中减除时，不是按实际发生额，而

是按《实施细则》的标准扣除，标准的选择取决于财务费用

中的利息支出，即：P155 （1）纳税人能够按转让房地产项目

计算分摊利息支出，并能提供金融机构的贷款证明的。①利

息支出据实扣除，但最高不能超过按商业银行同类同期贷款

利率计算的金额；②其他开发费用按地价款和房地产开发成

本计算的金额之和的5％以内计算扣除，用公式表示： #8226. 

例如：支付的地价款为150万元，开发成本为250万元，则其

他开发费用扣除数额不得超过20万元，即（150＋250）×5％

，利息按实际发生数扣除。 #8226. 房地产开发费用＝（取得

土地使用权所支付的金额＋房地产开发成本）×10％ #8226. 

房地产开发费用计算中还须注意三个问题： 第一，扣除的具

体比例（5％以内或10％以内），由各省、自治区、直辖市人

民政府决定。 第二，利息的上浮幅度按国家的有关规定执行

，超过上浮幅度的部分不允许扣除； 第三，对于超过贷款期

限的利息部分和加罚的利息不允许扣除。 #8226. 它是指在转

让房地产时缴纳的“三税一费”，即：营业税、城市建设维

护税、印花税、教育费附加。 #8226. ①房地产开发企业在转

让时缴纳的印花税因已纳入管理费用，因而不得在此扣除。



#8226. 5、财政部规定的其它扣除项目。 #8226. 加计扣除费用

＝（取得土地使用权支付的金额＋房地产开发成本）×20％

#8226. 注意：即使是从事房地产开发的纳税人，如果取得土

地使用权后未进行任何开发与投入就对外转让，也不允许扣

除20％的加计费用。举例如下： #8226. 6、对转让旧房及建筑

物扣除项目金额的确定 &#8226. 对旧房的转让按财政部、税

务总局《通知》规定可扣除以下项目：P156 （1）房屋及建筑

物的评估价格 评估价格＝重置成本价×成新度折扣率 （2）

取得土地使用权所支付的地价款 （3）国家统一规定交纳的

有关费用 （4）转让环节的税金 对取得土地使用权时未支付

地价款或不能提供已支付的地价款凭证的，在计征土地增值

税时不允许扣除。 100Test 下载频道开通，各类考试题目直接

下载。详细请访问 www.100test.com 


