国家税务总局中山市税务局土地增值税

预征率确定方法及流程
我市房地产开发项目的土地增值税预征率（以下简称“预征率”），以该房地产开发项目每平方米平均售价和每平方米扣除项目金额为依据，计算每平方米增值额和增值率，按适用土地增值税税率计算每平方米应缴税款，以每平方米应缴税款占每平方米平均售价的百分比再乘以70%确定。

预征率统一以0.5%为间距。百分比在间距中的，取最接近数值确定预征率。按上述方法确定的预征率，低于2%的按2%进行预征，高于10%的按10%进行预征。

二、每平方米平均售价=∑[各房屋类型每平方米平均售价÷（1+增值税适用税率）×各房屋类型对应可售建筑面积]÷∑各房屋类型对应可售建筑面积。
各房屋类型，是指住宅类型、商业类型、车位类型以及其它类型。

三、每平方米扣除项目金额根据房地产开发项目的有关资料，归集各项成本费用，按可售建筑面积分摊计算。具体包括：

取得土地使用权所支付的金额。

房地产开发成本。包括土地征用及拆迁补偿费、前期工程费、建筑安装工程费、基础设施费、公共配套设施费、开发间接费用。
1.建筑安装工程费，由税务机关按照中山市土地增值税扣除项目金额标准计算确定。

2.拆迁补偿费、前期工程费、基础设施费、公共配套设施费、开发间接费用，由税务机关根据计算确定的建筑安装工程费按扣除比例确定；扣除比例按照我市已出具清算结论的房地产开发项目相关数据平均值测定。

房地产开发费用，按取得土地使用权所支付的金额和房地产开发成本之和的10%计算扣除。

财政部规定的其他扣除，按取得土地使用权所支付的金额和房地产开发成本之和的20%计算扣除。

与转让房地产有关的税金。

预征率确定流程：先由纳税人填报工程量、可售建筑面积、取得土地使用权所支付的金额及销售价格等项目数据（以下简称“项目数据”），再由税务机关通过政府部门信息共享数据审核确认，最后由税务机关通过计算机系统按照统一的数据模型运算确定。

纳税人未按照规定的期限报送项目数据的，税务机关直接使用政府部门信息共享数据，通过计算机系统按照统一的数据模型运算确定。

纳税人对税务机关审核确认的项目数据有异议的，应在规定期限内提供佐证材料，经税务机关确认的，予以调整。

纳税人对税务机关参照中山市土地增值税扣除项目金额标准计算确定的户内装修成本有异议的，应在规定期限内提供佐证材料，经税务机关确认的，予以调整。

预征率实行动态调整机制，每自然年度终了后的1个月内，税务机关根据房地产开发项目每平方米平均售价的变动情况调整预征率。

税务机关确定预征率后，向纳税人依法送达《税务事项通知书》。

