
国家税务总局山西省税务局关于土地增值税若干征管口径的公告
（征求意见稿）

为了进一步规范土地增值税征收管理，增强土地增值税政策执行的确定性，现将我省土地增值税若干征管口径公告如下：
1、 土地增值税以国家有关部门审批、备案的房地产开发项目为单位进行清算，原则上以《建设工程规划许可证》载明的建设项目为单位清算，载明的建设项目名称为分期项目的，以分期项目为单位清算。
对国家有关部门审批、备案的同一项目，存在多个《建设工程规划许可证》的，如在连续 12 个月内开工建设且以该项目名称销售、统一进行成本核算的，可视为同一开发项目确定单位清算。
二、对税务机关已受理的清算申请，纳税人提出撤销，其理由符合下列情形之一的，视为正当理由，经主管税务机关确认后，准予撤销清算申请：
（一）清算申报主体不符合税收政策规定；
（二）清算项目不属于受理税务机关管辖范围；
（三）清算单位认定不符合本公告第一条规定；
（四）清算项目不符合我省规定的清算条件；
（五）不应办理清算申请的其他情形。
三、纳税人办理土地增值税清算时，扣除的各项成本、费用及税金应当取得的合法有效凭证为符合下列情形的原始凭证：
（一）支付政府部门地价款、政府性基金、行政事业性收费，取得的省级以上（含省级）财政部门监（印）制的财政票据或中央非税收入统一票据；
（二）支付其他单位或者个人款项，取得的符合国家税务总局有关规定的发票；
（三）缴纳税费，取得的各类完税凭证；
[bookmark: _GoBack]（四）采取货币安置方式支付其他单位或者个人拆迁补偿费，签订的拆迁补偿协议、拆迁双方支付（取得）拆迁补偿费用凭证、签收花名册或签收凭证，以及付款凭证；采取实物安置方式抵付其他单位或者个人拆迁补偿费，签订的拆迁补偿协议和视同销售收入确认的相关资料；
（五）列支不属于其他单位或个人增值税（营业税）应税行为的其他类型成本费用，按照国家统一的会计制度规定自制或核算的成本费用凭证（如工资表、固定资产折旧摊销表、成本费用分摊表或分割单等）。
（六）财政部、国家税务总局规定的其他合法有效凭证。
四、纳税人开发建造符合《山西省地方税务局关于发布〈房地产开发企业土地增值税清算管理办法〉的公告》(山西省地方税务局公告2014年第3号， 国家税务总局山西省税务局公告2018年第14号修订,以下简称《清算管理办法》）第十九条第四款规定的公共设施，满足下列情形之一的，可认定建成后产权属于全体业主所有：
（一）不动产登记簿、房屋登记簿记载归全体业主共有的；
（二）商品房买卖合同或其他合同性质凭证注明归全体业主共有的；
（三）人民法院判决书、裁定书、调解书以及仲裁裁决书确定归全体业主共有的；
（四）向全体业主公示并经公证机构公证确认归全体业主共有的。
纳税人能够提供与上述公共设施相关的公益性捐赠票据或无偿移交政府、公用事业单位证明资料，且移交的公共设施用于非营利性社会公共事业的，可认定为无偿移交给政府、公用事业单位用于非营利性社会公共事业。
五、纳税人按照土地出让合同或其补充协议约定，分期缴纳土地使用权出让金而支付的利息，取得财政票据或中央非税收入统一票据的，作为取得土地使用权所支付的地价款扣除。因未按土地出让合同或其补充协议约定的期限缴纳土地使用权出让金所支付的利息、违约金等，不得在计算缴纳土地增值税时扣除。
六、房地产开发企业取得未竣工房地产开发项目后再次转让或开发为商品房进行销售的，在计算增值额时，购买未竣工房地产开发项目所支付的价款准予扣除，但不得作为计算准予扣除开发费用和“财政部规定的其他扣除项目”的基数；新投入的房地产开发成本可以作为计算准予扣除开发费用和“财政部规定的其他扣除项目”的基数。
本公告自发布之日起施行，此前尚未出具清算受理通知书的项目按照本公告执行，已出具清算受理通知书的项目仍按原规定执行，不再调整。《清算管理办法》第四条关于“土地增值税清算以纳税人初始填报的《土地增值税项目登记表》中房地产开发项目为清算单位”的规定，自本公告施行之日起同时废止。
特此公告。
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