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7_A8_8E_E6_B3_95_E3_c45_76505.htm 第八章 土地增值税 易

错问题总结 1、增值额问题。凡是没有增值额的，不征收土

地增值税，这里要强调的是视同销售的情况视同有收入。比

如非憎与行为的捐赠，即捐赠给非直系亲属或非直接赡养义

务人的。这里要对增值额有深层次的理解。 2、征税范围问

题。对国有土地使用权的转让和不动产转让行为征税。注意

这里是国有土地，转让集体土地使用权是非法行为，不属于

征税范围，注意和城镇土地使用税的区别，后者对集体土地

的使用是要征税的，请密切关注。国家出让土地使用权不属

于征收范围，因为国家不可能自己给自己交税。后面这几章

都是牵涉到土地和房产的，请一定不要混淆了。注意比较。

3、房地产开发企业其他扣除项目问题。对于房地产开发企业

销售自己开发的房产，可按地价款和开发成本加计扣除20%

，这里要注意只有房地产开发企业才能适用，并且必须是房

开企业销售自己开发的房产才适用，如果不符合这两个条件

，均不能加计扣除。大家喜欢将后面这个条件给忽视了，千

万要注意一下。 4、房地产开发成本问题。其中的开发间接

费用中包含了直接参与管理员工工资，这里要注意千万不要

计入了开发费用了，这样的话房开商就吃亏了，不能加计扣

除了，注意这个地方是做题时喜欢出的毛病。 5、房地产扣

除项目中的税金问题。对于房开商可扣除“两税一费”，即

营业税，城建税，教育费附加，而印花税已计入管理费用，

所以不能再次扣除，这里要注意一下，其他企业可扣除“三



税一费”。这里不要死记，凡是已经计入成本费用的税金，

比如耕地占用税，就不能再次扣除了，其实只是这个道理而

已。 6、优惠政策问题。对于纳税人开发普通标准居住住宅

出售的，增值额的比例在20%以下的，可免征，这里要注意

一下。 例：凡是有增值额的应纳土地增值税项目就一定要交

纳土地增值税。（X） 解答：有免征的规定。其他还有部分

，在以下项目中说明。 7、存量房产销售的扣除项目问题。

对于存量房屋即已使用的房屋销售，其扣除项目应该用房屋

的估计售价，即重置成本和成新度折扣率的乘积作为基础，

加上地价款或者补交的土地出让金和相关税费作为扣除项目

。这里要注意和房开商的扣除项目的区别。 8、借款费用问

题。借款费用，可以准确分摊到开发费用中的，并且利率不

高于同期银行贷款利率的，可以据实扣除，其他开发费用扣

除金额不能超过开发成本和地价款的5%.如果不能准确分摊借

款费用的，开发费用的扣除金额不能超过上述两项的10%.这

个地方教材上说的很清楚，好好看书记下就行了。注意借款

费用的确定问题。不难，题目很容易考罢了。 9、个人转让

自住5年以上的免征，3-5年的减半，低于3年的无优惠。国家

收回征用土地导致个人转让原来居住的房产的，免征，这里

注意比较一下就行了，关键是比较时间和目的性的问题。 10

、收入范畴问题。土地增值税的收入包括货币收入，实物收

入，无形资产收入，后面两项需经税务部门指定的专门机构

估价，注意不是税务部门估价。这里的实物收入和无形资产

收入很明显涉及到非货币性交易。应该小心，这里很容易出

题的，出题点在于对收入的理解，对收入的估价，和对收入

扣除项目的确定问题。个人：）自住住房存在一个征税的问



题，这里要和其他几个税进行比较。以后会发关于个人住房

的税务问题的专题帖子，敬请关注⋯⋯ 11、纳税义务人的问

题。“四个所有”，凡是在地球上的人类，都包括。 注意和

土地使用税，房产税，契税的纳税人进行比较。在这里事业

单位和军队，人民团体不享受特权的。 12、超率累进税率问

题。这里的超率是增值额和扣除项目的比率，千万不要搞成

增值额和收入的比率了，那国家就要骂娘了~！：）注意一下

就好了，有时不留神也会犯错的。 13、开发成本而开发费用

的问题。这里容易搞混，尤其是开发间接费用和开发费用的

区别。注意一下就好了 ⋯⋯毕竟本章不是重点内容，很多东

西了解了就行了，重点请关注即将推出的所得税部分易错问

题总结⋯⋯ 第九章 城镇土地使用税 第十章 房产税 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 


