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关于《国家税务总局云浮市税务局 云浮市住房和城乡建设局关于发布云浮市
2021年土地增值税工程造价核定
扣除标准的公告》的解读

国家税务总局云浮市税务局、云浮市住房和城乡建设局联合制发了《国家税务总局云浮市税务局 云浮市住房和城乡建设局关于发布云浮市2021年土地增值税工程造价核定扣除标准的公告》（以下简称《公告》），现解读如下：
一、制定《公告》的背景
随着房地产开发行业的发展，土地增值税的征收管理日显重要,尤其是在成本扣除项目方面，由于房地产业具有受地质条件影响大、建筑风格多种多样以及开发档次定位差异大等行业特性，不同房地产项目的开发成本造价相差甚大，部分房地产开发企业为了降低土地增值税税负，利用税务人员对建筑工程造价掌握的信息不对称，想方设法虚增建造成本，逃避纳税义务，因此房地产项目的建筑工程造价成为土地增值税清算征纳双方关注争议的焦点。为了进一步规范提升土地增值税清算工作质效，在云浮市2008-2015年、2016-2018年、2019年、2020年土地增值税工程造价核定扣除标准的基础上，根据国家税务总局广东省税务局、广东省住房和城乡建设厅关于共同编制和发布全省各地级以上城市房地产项目建筑安装工程造价综合指标的指示精神，由广东省建设工程标准定额站组织佛山市建设工程造价服务中心和佛山市全过程工程咨询管理协会成立专项编制工作组，按照双方事先商定的房产工程建安造价综合指标标准格式进行数据测算、统计分析、模块分类汇总、指数测算，编制广东省2021年房地产项目建筑安装工程造价综合指标，其中包括云浮市的《云浮市2021年房地产项目建筑安装工程造价综合指标范围值》，在此基础上制定《云浮市2021年土地增值税工程造价核定扣除标准》（以下简称《标准》）。
二、《公告》扣除标准的适用范围
《公告》扣除标准适用于土地增值税清算时扣除房地产开发成本中“基础工程、地下室工程、地上建筑工程、特殊装饰工程、室外配套工程、其他工程”等六大类别的工程造价金额核定。
（一）在清算审核时，纳税人办理土地增值税清算所附送的开发成本凭证资料有下列情形之一的，主管税务机关按照《省局规程》第二十七条第一款规定履行程序后，认为事实不清、证据不足的，土地增值税扣除项目（房地产开发成本）中的工程造价金额参照《公告》扣除标准计算扣除：
1.不能提供符合国家标准的建筑施工合同的，不能在规定期限内完整提供工程竣工、工程结算、工程监理等方面资料的，或未按国家有关规定、程序、手续进行工程结算的。
2.工程结算项目建安造价高于《公告》扣除标准且无正当理由的。
3.挡土墙、桩基础、户内装修、玻璃幕墙、干挂石材、园林绿化等工程不能提供完整的工程施工图、竣工图、工程量清单、材料苗木清单（总平面乔灌木配置图）的；
4.房地产开发企业与工程承包企业互为关联企业，建安造价高于《公告》扣除标准的。
5.大额工程款采取现金支付或支付资金流向异常的。
（二）在土地增值税清算过程中，发现纳税人符合核定征收条件的，由主管税务机关发出核定征收的税务事项告知书，对房地产项目开展土地增值税核定征收核查，通过向国土部门查询项目土地价格、参照《公告》扣除标准、同期同类型房地产销售价格等因素对项目情况进行评估，经主管税务机关集体审议后核定税额。
三、《公告》扣除标准的适用时间
《标准》适用于施工周期包含2021年度的房产工程，以工程竣工验收报告中注明的开工时间和竣工时间为准。对于跨年度的项目，应根据所占当年的月份数占总月份数的比例，乘以相应年度的指标加权综合计算适用扣除标准。例如某楼栋工程开工时间为2016年7月10日，竣工时间为2017年12月20日，其适用扣除标准计算为：（6÷18）×2016年扣除标准+（12÷18）×2017年扣除标准。
四、地区调整的适用系数
考虑各地区经济水平、地质构造的差异设置地区调整系数，各县（市、区）的土地增值税工程造价核定扣除标准按以下地区调整系数计算：云城区为1.0，云安区为0.99，新兴县为0.985，郁南县为0.97，罗定市为0.965。
五、标准的数据更新
我市2021年之后的土地增值税工程造价核定扣除标准，由国家税务总局云浮市税务局、云浮市住房和城乡建设局联合制定更新，在国家税务总局云浮市税务局网站适时公布。
六、《公告》的执行时间
本《公告》自发布之日起施行。
本公告发布后若不立即施行将有碍土地增值税清算审核工作，因此本《公告》自发布之日起施行。
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