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前言

　　应广大读者的要求，《土地增值税清算实务操作指南》修订后再次出版！
　　本书依据1993年以来土地增值税相关的全部法规，对其中多个重要政策进行全面、准确地解读；
详细介绍土地增值税清算业务中所有相关会计处理。
本书作者根据多年从事房地产开发企业财税管理工作的经验，紧扣土地增值税清算的业务流程，一一
解答实务操作中的难点、疑点；细致讲解清算所需的各项表单，并精心设计多个清算案例，与实务紧
密联系，具有极强的可读性。
　　与第一版相比，《土地增值税清算实务操作指南》（第二版）增加补充了最新土地增值税政策汇
总、土地增值税清算后续管理、清算审核实务等内容。
全书结构更加合理、实务解答更加细致、政策法规收录更加全面！
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内容概要

　　《土地增值税清算实务操作指南（第2版）》补充了最新土地增值税政策汇总、土地增值税清算
后续管理、清算审核实务等内容。
全书结构更加合理、实务解答更加细致、政策法规收录更加全面。
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作者简介

蔡少优，福建省税务学校副校长。
毕业于中南财经大学税务专业。
国家税务总局房地产业税收专家成员、北京财税研究院研究员、中国注册会计师、中国注册税务师。
曾获福建省优秀中青年教师称号，2006年开发的《房地产行业税务管理与检查》培训项目获全国税务
系统第二批特色培训项目荣誉。
主要论著：《房地产业涉税疑难问题解析》，《遵从税法的涉税制度设计》，《企业纳税风险控制指
南》，“十五”、“十一五”、“十二五”国家级规划教材《财政与税务基础》（主编），《会计电
算化教程》（主编），《税务检查》，《税务信息技术及应用》；在《税务研究》、《税务与经济》
等刊物发表论文五十多篇。
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书籍目录

第一章 土地增值税政策盘点
第一节　土地增值税开征及调控的背景
一 开征历史背景
二 现行调控背景
三 土地增值税反避税背景
第二节　政策盘点
第三节　企业所得税与土地增值税差异比较
一 房地产企业的企业所得税汇算清缴与土地增值税清算差异比较
第四节　土地增值税重要政策解读
第五节　房地产业土地增值税的税收优惠政策
第二章 房地产会计业务的核算
第一节　房地产业主要会计科目和账务处理
第二节　房地产开发成本的核算
第三节　房地产企业期间费用的核算
第四节　房地产企业相关税收的会计处理
第五节　房地产企业其他业务的核算
第六节　土地增值税的核算
第七节　后续管理
第三章　 土地增值税清算流程
第一节　土地增值税清算应知应会
第二节　土地增值税清算程序
第三节　土地增值税清算案例
第四章　 土地增值税清算审核实务
第一节　土地增值税转让收入清算审核的原则、内容
第二节　土地增值税扣除项目清算审核的原则、内容
第三节　建安成本会计核算与税务审核评估分析
第五章　 征收管理
第一节　项目登记管理
第二节　清算涉税档案管理
第三节　预征管理
第四节　核定征收
第五节　申报管理
第六节　受理审核
第七节　票据管理
第八节　清算检查
第六章　 典型案例
第一节　应税收入确认
第二节　项目扣除
第三节　旧房转让土地增值税清算
第四节　税收筹划
第五节　普通标准住宅的定价策略
第六节　合作建房清算问题案例
第七节　精装修住房的筹划
第八节　非房地产企业土地增值税清算
第九节　房产企业土地增值税清算稽查案例
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第十节　项目清算后尾房转让如何缴纳土地增值税
第十一节　土地增值税争议案例分析
第七章 实务答疑
第一节　土地增值税清算实务问答
案例一：合作开发项目中谁是清算主体
案例二：房地产开发企业开发的同一宗房地产中既有普通住
房又有非普通住房，如何计算缴纳土地增值税
案例三：分期开发的项目，如何进行土地增值税的清算
⋯⋯
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章节摘录

版权页：   插图：   （六）对纳税人提供的清算资料有新要求 《清算管理规程》第十二条，对纳税人
进行土地增值税清算应提供的资料提出了新要求，完善和补充了原有资料的不足。
 1.统一制定并规范了土地增值税清算表及其附表的参考格式，同时要求各地主管税务机关可根据实际
情况重新制定。
从新的参考格式看，对企业的要求更高，比如在成本费用申报明细表中增设了“非招投标合同金额”
等。
 2.增加了“房地产开发项目清算说明”，主要包括：房地产开发项目立项、用地、开发、销售、关联
方交易、融资、税款缴纳等基本情况及主管税务机关需要了解的其他情况。
 3.还增加了以下资料： （1）销售明细表、预售许可证等与转让房地产的收入、成本和费用有关的证
明资料。
 （2）主管税务机关需要相应项目记账凭证的，纳税人还应提供记账凭证复印件。
 从上述所述可见，纳税人要特别关注两点，它给予主管税务机关较大的空间： 其一，主管税务机关
需要了解的其他情况。
 其二，与转让房地产的收入、成本和费用有关的证明资料。
 作为纳税人应该按照主管税务机关的要求，如实提供相关资料。
但是，没有要求的其他资料，是不能主动提供的。
否则，可能形成较大的涉税风险。
 （七）明确了是否受理清算的处理方式 《清算管理规程》第十三条，明确规定了主管税务机关是否
受理土地增值税清算的处理方式有三种： 1.对符合清算条件的项目，且报送的清算资料完备的，予以
受理。
 2.对符合清算条件、但报送的清算资料不全的，应要求纳税人在规定限期内补报，纳税人在规定的期
限内补齐清算资料后，予以受理。
 3.对不符合清算条件的项目，不予受理。
意味着可以对该项目的土地增值税清算，按照《清算管理规程》第三十三条规定实行核定征收。
 同时，该条还明确规定了两点： 其一，授权各省、自治区、直辖市、计划单列市税务机关确定上述
的具体期限。
 其二，主管税务机关已受理的清算申请，纳税人无正当理由不得撤销。
 （八）增加了清算前纳税评估的要求 鉴于《清算管理规程》第六条规定，主管税务机关要全程介入
并跟踪监控房地产开发过程，做到税务管理与纳税人项目开发同步。
因此，《清算管理规程》第十四条提出了土地增值税清算前进行纳税评估的要求。
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编辑推荐

《土地增值税清算实务操作指南(第2版)》内容有作者多年实践经验和研究的成果，于2012年4月第一
次出版与读者见面，备受欢迎，特别是受到国内房地产界和税务机关的喜爱。
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