附件2

关于《国家税务总局淮南市税务局关于淮南市2020-2022年度房地产开发项目土地

增值税清算四项成本核定扣除标准

的公告》的起草说明

现就《国家税务总局淮南市税务局关于淮南市2020—2022年度房地产开发项目土地增值税清算四项成本核定扣除标准的公告》（以下简称《公告》）作如下说明：

一、制定目的
为规范我市房地产开发项目土地增值税清算管理，明确我市2020-2022年度房地产开发项目土地增值税清算四项成本核定扣除标准及可以由主管税务机关按不高于核定扣除标准核定的具体情形,国家税务总局淮南市税务局制定了《公告》。

二、制定依据
《中华人民共和国税收征收管理法》及其实施细则、《中华人民共和国土地增值税暂行条例》及其实施细则、《国家税务总局关于房地产开发企业土地增值税清算管理有关问题的通知》（国税发〔2006〕187号）、《安徽省地方税务局转发国家税务总局关于房地产开发企业土地增值税清算管理有关问题的通知》（皖地税〔2007〕39号）及《国家税务总局安徽省税务局关于发布修改的税收规范性文件目录的公告》（国家税务总局安徽省税务局公告2018年第3号）等。

必要性与可行性分析

必要性分析：由于房地产开发企业会计核算水平参差不齐，房地产开发项目成本核算不规范，有的项目存在成本严重不实现象，侵蚀了土地增值税税基，容易引发税收不公；且距离上次发布的2017-2019年度房地产开发项目土地增值税清算四项成本核定扣除标准已经过去三年之久，受原材料和人工价格上涨等社会性因素影响，原扣除标准已经无法满足现在土地增值税清算工作需要，亟待调整。

可行性分析：根据《国家税务总局关于房地产开发企业土地增值税清算管理有关问题的通知》（国税发〔2006〕187号）第四条第（二）项规定，“房地产开发企业办理土地增值税清算所附送的前期工程费、建筑安装工程费、基础设施费、开发间接费用的凭证或资料不符合清算要求或不实的，税务机关可参照当地建设工程造价管理部门公布的建安造价定额资料，结合房屋结构、用途、区位等因素，核定上述四项开发成本的单位面积金额标准，并据以计算扣除。我局委托的中介机构具有造价咨询独立法人单位资质，且有相同或类似本项目的施工经历和业绩，具备核定土地增值税清算四项成本扣除标准的能力。
四、制定过程
我局通过询价方式委托中介机构，开展调研测算工作，测算出淮南市2020-2022年度房地产开发项目土地增值税清算四项成本核定扣除标准。对测算的扣除标准会同市财政局、市发展和改革委员会、市住房和城乡建设局、市自然资源和规划局进行评议审定，通过采取市局内网发文征求意见、书面征求部分纳税人意见等形式，确定了淮南市2020-2022年度房地产开发项目土地增值税清算核定计算扣除四项成本单位面积金额标准。

五、主要内容

（一）明确淮南市（含凤台县、寿县）2020-2022年度房地产开发项目土地增值税清算四项成本核定扣除标准。

（二）对符合土地增值税清算条件的纳税人，明确可以由主管税务机关按不高于核定扣除标准核定的具体情形。

六、其他事项

纳税人确因特殊情况超过本公告发布的四项成本核定扣除标准的，应当提供相关证明材料，经税务机关审核确认后，可据实扣除。

七、实施范围

本公告在本市行政区域内实施。

八、执行时间

本公告自发布之日起施行。
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