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内容概要

　　为适应房地产企业对土地增值税政策的深度解读及税收筹划的需求，我们编写了这本《阳光财税
丛书：土地增值税筹划实战》。
《阳光财税丛书：土地增值税筹划实战》根据最新颁布的土地增值税政策，从税款计算、预缴与清算
、税收筹划、税务稽查等视角全面讲解土地增值税的纳税申报、节税技巧，同时辅之以经典的税收实
战案例，挖掘行业特色，具有较高的权威性和实用性，是房地产企业依法纳税、科学理财的得力助手
。
　　本书注重实务操作，适合房地产企业总裁、财务总监和会计主管阅读，同时也可作为财税研究人
员的参考读物。
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作者简介

　　蔡昌，著名财税专家，中央财经大学税务学院税务管理系主任，中国第一位税务会计与税务筹划
方向博士，中国社会科学院经济学博士后，《阳光财税丛书》编委会主任，创立“税收筹划八大规律
”，是国内税收筹划领域的领军人物，中央财经大学MBA、MPACC《税收筹划》课程主讲教授，北
京大学、清华大学、上海交通大学、中山大学财务总监班客座教授。
兼任北京中经阳光税收筹划事务所首席专家，北京汇泰鹏辉税务师事务所顾问，享有“税收筹划界的
丹青妙手”之盛誉。
主持中国博士后科学基金项目《和谐社会下的税收契约优化问题研究》，在《人民日报》、《税务研
究》发表文章100余篇，出版著作30余部，作品入选《中华文库》、《中国会计年鉴》、《中国财政金
融大典》等国家文库。
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书籍目录

第一编 土地增值税制度第一章 土地增值税政策解析一、土地增值税的发展历程与作用二、土地增值
税的一般规定三、免征土地增值税的规定四、不征土地增值税的范围第二章 应税收入和扣除项目的确
认一、转让房地产取得的收入类型二、收入的确认三、扣除项目四、扣除项目的特殊情况处理第三章 
土地增值税的计算与申报缴纳一、土地增值税增值额二、土地增值税税率三、应纳税额的计算方法四
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的概念二、核定征收的条件三、核定征收税率四、核定征收计算五、核定征收审批流程第二编 土地增
值税清算操作第六章 土地增值税清算政策一、政策要求二、风险分析三、当前的困境四、影响因素分
析第七章 清算要求与程序一、各方责任二、清算方式三、清算手续时限四、计税单位五、清算前管理
六、清算流程七、申报资料八、特殊情况第八章 土地增值税清算技巧一、计算单位的选择二、代收费
用计税方式的选择三、清算后再转让的计缴四、成片开发，分块销售的计缴五、竣工前整体销售的计
缴六、转让土地七、个人转让住房八、不同拆迁补偿方式九、补退房款的处理十、清算时税款的补缴
第九章 清算项目的审核鉴证一、准入条件二、资料提交三、鉴证终止四、鉴证报告五、土地增值税清
算鉴证报告范例第十章 土地增值税清算审核一、目前清算审核工作的难点二、清算审核内容三、取得
土地使用权所支付的金额审核要点四、房地产转让收入的审核⋯⋯第三编 土地增值税筹划实务第四编
土地增值税稽查实务附录A 土地增值税清算相关表格附录B 现行有效的土地增值税政策一览附录C 土
地增值税清算管理规程及鉴证准则参考文献

Page 4



第一图书网, tushu007.com
<<土地增值税筹划实战>>

章节摘录

　　四、房地产转让收入的审核　　（一）收入审核程序　　（1）取得或编制房产销售分户明细表
、未售房明细表，销售分户明细表项目至少应包括：序号、楼编号、房号、销售时间、销售面积、销
售单价、销售收入、同期同类平均单价、审核确认面积、审核确认收入、土地增值税预征率、土地增
值税预征额、类型等。
　　（2）取得房管局房产可销售面积测绘批复（或有资质中介机构出具的测绘报告），核对测绘批
复（或测绘报告）与销售分户明细表、未售房明细表面积是否相符。
　　（3）取得销售发票存根联（包括销售、预售）、房管部门网上备案登记资料，随机抽取商品房
销售合同，与测绘批复（或测绘报告）、销售分户明细表核对，确认销售分户明细表中销售时间、销
售面积、销售单价、销售收入是否正确。
　　（4）审核销售分户明细表，确认是否存在销售价格明确偏低且无正当理由的情况，尤其应关注
关联交易、非货币性交易。
　　（5）取得未售房明细表，到商品房所在地现场、商品房售楼处进行核实，确认是否存在已售房
未确认收入的情况。
　　（二）收入审核焦点　　1.审核收入确认的完整性房地产转让收入不仅是指买卖或交易双方的成
交价，还应包括税务机关根据评估价格确定的收入。
按照财务制度的规定，房地产开发企业在房产销售实现确认收入时应当记人“主营业务收入”科目。
因此，在确定收入时重点审核企业相关的经济收益是否全部结转在收入里面。
同时还应注意纳税人相关的账务处理，防止收入确定的遗漏。
应特别关注往来账以及“营业外支出、固定资产清理、资本公积、待处理财产损益”等科目，防止企
业以房抵押、以房屋进行交换其他资源等。
　　⋯⋯
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编辑推荐

　　解密清算如何突破土地增值税清算困境，如何实现房地产项目完美收官？
《阳光财税丛书：土地增值税筹划实战》涵盖土地增值税3种征收方式、10大纳税技巧，100个精典案
例，揭秘项目清盘操作实务，为房地产高管轻松掌控税收奠定坚实基础。
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