附件：
土地增值税纳税申报代理业务报告(参考文本）
                                       报告号：
                                       备案号：
     ：
[bookmark: _GoBack]我们接受委托[税务代理合同书编号：     ，对贵单位开发的     项目土地增值税纳税资料进行归集、分析和关注，并出具代理报告。贵单位的责任，对所提供的与土地增值税申报代理税款相关的会计资料及证明材料的真实性、合法性和完整性负责。我们的责任是，按照国家法律法规及有关规定，对所的土地增值税纳税申报表及其有关资料的真实性和准确性，在进行职业判断和必要的关注程序的基础上，出具真实、合法的报告。
　　在关注过程中，我们本着独立、客观、公正的原则，依据《中华人民共和国土地增值税暂行条例》及其实施细则、有关政策规定，按照《土地增值税纳税申报代理业务指引（试行）》的要求，实施了包括抽查会计记录等必要的关注程序。现将结果报告如下：
　　一、土地增值税清算税款申报的关注过程及主要实施情况
　　（主要披露以下内容）
　　（一）简要评述与土地增值税清算税款有关的内部控制及其有效性。
　　（二）简要评述与土地增值税清算税款有关的各项内部证据和外部证据的相关性和可靠性。
　　（三）简要陈述对纳税人提供的会计资料及纳税资料等进行关注、验证、计算和进行职业推断的情况。
　　二、结论
　　经对贵公司     （项目）土地增值税清算税款申报进行关注，我们确认：
　　1.收入总额：     元；
　　2.扣除项目金额：     元；
　　3.增值额：     元；
　  4.增值率（增值额与扣除金额之比）：     %；
　　5.适用税率：     %；
　　6.应缴土地增值税税额：         元；
　　7.已缴土地增值税税额：        元；
　　8.应补（退）缴土地增值税税额：        元。
　　清算事项的具体情况详见附件
 需要说明的是：     事项因税收政策规定不够明确或证据不够充分等原因，尚不能确认其应纳所得税的具体金额，需要税务部门裁定。
本报告仅供向主管税务机关办理土地增值税纳税代理申报时使用，不作其他用途。因使用不当造成的后果，与执行本代理服务业务的涉税专业服务机构无关。

涉税服务人员：（签章）
法定代表：（签章）

税务师事务所（盖章）
地址：
日期：













附件：
　　1.     涉税专业服务机构和     师执业证书复印件。
　　2.企业基本情况和土地增值税清算税款申报关注事项说明。
　　3.土地增值税纳税申报主表及其明细项目关注表。具体包括：
　　（1）土地增值税清算税款主表；
　　（2）土地增值税清算税款（转让土地使用权）明细表；
　　（3）土地增值税清算税款（销售普通住宅）明细表；
　　（4）土地增值税清算税款（销售非普通住宅）明细表；
　　（5）与收入相关的面积关注调整明细表；
　　（6）转让土地使用权、房地产销售收入关注调整明细表；
　　（7）扣除项目及成本结转关注汇总表；
　　（8）与转让土地使用权、销售房地产有关税费关注调整明细表；
　　（9）土地增值税缴纳情况关注汇总表。
　　4.土地增值税清算税款申报关注事项有关证明材料（复印件）



企业基本情况和土地增值税清算税款申报关注事项说明及有关附表
一、基本情况
　　（一）企业基本情况
　　1.成立日期：
　　2.统一社会信用代码：
　　3.地    址：
　　4.法人代表：
　　5.注册资本：
　　6.投资总额：
　　7.企业类型：
　　8.经营范围：
　　9.其他：
　　（二）项目基本情况
　　1.项目地址。
　　2.项目概况。列明开发项目类型、占地面积、取得相关批文的情况。
　　3.项目建设规模。列明总建筑面积、拆迁户回迁面积、公共配套面积、可售面积，并分别说明普通住宅、非普通住宅、其他开发项目的建设规模。
　　4.项目销售情况。列明取得预售许可证情况，实际开始销售日期、截止清算基准日已售面积、未售面积，已售面积占可售面积比例等，并分别按普通住宅、非普通住宅、其他开发项目予以说明。
　　5.项目设计情况。说明设计方案是否由境外机构或境外人员提供，以及项目设计的其他情况。
　　二、主要会计政策和税收政策
　　1.公司执行          会计规则或《××会计制度》及有关规定。
　　2.公司会计核算方法：
　　3.主要内部控制制度：
　　4.土地增值税清算条件：
　　5.开发产品完工的标准：
　　6.成本费用的分配标准：
　　7.开发产品销售收入确认的标准：
　　8.开发产品视同销售确认收入的标准：
　　9.与土地增值税清算项目相关的税收政策：
　　10.其他政策：
　　三、土地增值税的关注情况
　　（一）土地增值税应税收入的关注
　　截至××年××月××日止，贵公司自报本项目土地增值税应税收入      元；经关注，核定土地增值税应税收入为       元，比自报数调增/调减        元，其中：
　　1.销售普通标准住宅      平方米，取得销售收入自报应税收入      元；经关注，调增/调减收入      元，核定收入      元。
　　2.销售其他项目（含非普通标准住宅      平方米，取得销售收入自报应税收入      元；经关注，调增/调减收入      元，核定收入      元。
　　3.视同销售房地产收入：（1）按本企业在同一地区、同一年度销售的同类房地产平均价格；或（2）参照当地当年、同类房地产的市场价格、评估价值确定，自报应税收入         元；经关注，调增/调减收入      元，核定其他项目应税收入      元。
　　（二）土地增值税扣除项目的关注
　　截至××年××月××日止，贵公司自报本项目土地增值税应税扣除项目总额     元；经关注，核定土地增值税扣除项目总额     元，比自报数调增/调减     元，其中：
　　1.取得土地使用权所支付的金额。贵公司自报取得本项目的土地使用权支付金额为      元；经关注，由于××原因，应调增/调减       元，核定允许扣除的取得土地使用权所支付的金额为     元。
　　2.房地产开发成本。贵公司本项目自报房地产开发成本     元；经关注，由于××原因，应调增/调减      元，核定允许扣除的房地产开发成本为      元。其中：
　　（1）贵公司自报土地征用及拆迁补偿      元；经关注，由于××原因，应调增/调减     元，核定允许扣除的土地征用及拆迁补偿为      元。
　　（2）贵公司自报前期工程费      元；经关注，由于××原因，应调增/调减      元，核定允许扣除的前期工程费为      元。
　　（3）贵公司自报建筑安装工程费      元；经关注，由于××原因，应调增/调减    元，核定允许扣除的建筑安装工程费为     元。
　　（4）贵公司自报基础设施费      元；经关注，由于××原因，应调增/调减       元，核定允许扣除的基础设施费为      元。
　　（5）贵公司自报公共配套设施费      元；经关注，由于××原因，应调增/调减     元，核定允许扣除的公共配套设施费为      元。
　　（6）贵公司自报开发间接费    元；经关注，由于××原因，应调增/调减       元，核定允许扣除的开发间接费为      元。
　　3.房地产开发费用。
　　（1）本项目发生的财务费用中，借款利息支出能够全部提供金融机构票据证明的，应据实扣除，扣除金额为      元。其房地产开发费用按取得土地使用权所支付金额      元与开发成本      元之和的5%扣除    元。因此，贵公司此项目可扣除金额为      元。
　　（2）本项目发生的财务费用中，借款利息支出未能全部提供金融机构票据的，其房地产开发费用按取得土地使用权所支付金额         元与开发成本      元之和的10%扣除      元。因此，贵公司此项目可扣除金额为      元。
　　4.与转让房地产有关的税金。
　　贵公司自报转让房地产有关税金为     元；经关注，应调增/调减    元，调整后贵公司可扣除的转让房地产有关税金为    元。其中：
　　（1） 贵公司自报转让房地产有关营业税税金为     元；经关注，应调增/调减      元，调整后贵公司可扣除的转让房地产有关营业税税金为      元。
　　（2） 贵公司自报转让房地产有关城市维护建设税税金为    元；经关注，应调增/调减      元，调整后贵公司可扣除的转让房地产有关城市维护建设税税金为      元。
　　（3） 贵公司自报转让房地产有关教育费附加费为      元；经关注，应调增/调减      元，调整后贵公司可扣除的转让房地产有关教育费附加费为      元。
　　5.税收规定的其他扣除项目。
　　贵公司根据税收有关规定，允许按取得土地使用权所支付金额     元与开发成本      元之和的20%加计扣除。因此，贵公司其他扣除项目的金额为      元。
　　（三）增值额及增值率的关注
　　贵公司自报转让房地产土地增值税的增值额为      元；经关注，应缴土地增值税的增值额为      元。其中：
　　⑴普通住宅土地增值税的增值额为      元，增值率为    %（计算公式）
　　⑵非普通住宅土地增值税的增值额为     元，增值率为    %（计算公式）
　　（四）应缴土地增值税的关注
　　贵公司自报转让房地产土地增值税税额为      元；经关注，应缴土地增值税税额为      元，已缴税款为      元；应补（退）税额为      元。其中：
　　1.普通住宅应缴土地增值税税额为     元；已缴税额为    元，应补（退）税额为      元。
　　2.非普通住宅应缴土地增值税税额为      元；已缴税额为  元，应补（退）税额为      元。
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