
3.8 土地增值税申报 

3.8.1—067 土地增值税预征申报 

【事项描述】 

从事房地产开发并转让的土地增值税纳税人，依照法律法规的规定向主管税

务机关办理土地增值税预征申报。 

【报送资料】 

序号 材料名称 数量 备注 

1 
《土地增值税项目报告表（从事房地产开发的纳税

人适用）》 
3份  

2 
《土地增值税纳税申报表（一）（从事房地产开发的

纳税人预征适用）》 
2份  

 

【办理渠道】 

1．办税服务厅（场所） 

2.电子税务局、移动终端、自助办税终端 

【办理时限】 

资料齐全、符合法定形式、填写内容完整的，税务机关受理后即时办结。 

【办理结果】 

税务机关反馈申报结果。 

【纳税人注意事项】 

1．纳税人对报送材料的真实性和合法性承担责任。 

2．纳税人在资料完整且符合法定受理条件的前提下，最多只需要到税务机

关跑一次。 

3．纳税人在纳税期内没有应纳税款的，也应当按照规定办理纳税申报。税

人享受减税、免税待遇的，在减税、免税期间应当按照规定办理纳税申报。 

4．办税服务厅地址、电子税务局网址，可在省税务机关门户网站或拨打



12366纳税服务热线查询。 

【政策依据】 

1．《中华人民共和国土地增值税暂行条例》 

2．《中华人民共和国土地增值税暂行条例实施细则》 

 

3.8.2—068 土地增值税清算申报 

【事项描述】 

从事房地产开发的纳税人有下列情形之一的，应办理土地增值税清算申报： 

1．房地产开发项目全部竣工、完成销售的。 

2．整体转让未竣工决算房地产开发项目的。 

3．直接转让土地使用权的。 

【报送资料】 

1．清算方式为查账征收的纳税人，应报送： 

序号 材料名称 数量 备注 

1 
《土地增值税纳税申报表（二）（从事房地产开发的

纳税人清算适用）》 
2份  

2 房地产开发项目清算说明 1份 

包括房地产开发项目立

项、用地、开发、销售、

关联方交易、融资、税款

缴纳等基本情况及主管税

务机关需要了解的其他情

况 

3 

项目竣工决算报表、取得土地使用权所支付的地价

款凭证、国有土地使用权出让合同、银行贷款利息

结算通知单、项目工程合同结算单、商品房购销合

同统计表、销售明细表、预售许可证等与转让房地

产的收入、成本和费用有关的证明资料复印件 

1份  

以下为条件报送资料 

主管税务机关需要其

提供相应项目记账凭

证的纳税人，还应报送 

记账凭证复印件 1份  



享受土地增值税优惠

的纳税人，还应报送 

减免土地增值税证明材料原件及复

印件 
1份  

 

2．清算方式为核定征收的纳税人，应报送： 

序号 材料名称 数量 备注 

1 
《土地增值税纳税申报表（五）（从事房地产开发的

纳税人清算方式为核定征收适用）》 
2份  

2 税务机关出具的核定文书 1份  

 

【办理渠道】 

1．办税服务厅（场所） 

2．电子税务局 

【办理时限】 

资料齐全、符合法定形式、填写内容完整的，税务机关受理后即时办结。 

【办理结果】 

税务机关反馈申报结果。 

【纳税人注意事项】 

1．纳税人对报送材料的真实性和合法性承担责任。 

2．对于符合应进行土地增值税清算条件的项目，纳税人应当在满足条件之

日起 90 日内到主管税务机关办理清算手续。 

对于符合可要求纳税人进行土地增值税清算的项目，由主管税务机关确定是

否进行清算；对于确定需要进行清算的项目，由主管税务机关下达清算通知，纳

税人应当在收到清算通知之日起 90日内办理清算手续。 

3. 对符合以下条件之一的，主管税务机关可要求纳税人进行土地增值税清

算： 

（1）已竣工验收的房地产开发项目，已转让的房地产建筑面积占整个项目

可售建筑面积的比例在 85%以上，或该比例虽未超过 85%，但剩余的可售建筑面

积已经出租或自用的。 

（2）取得销售（预售）许可证满三年仍未销售完毕的。 



（3）纳税人申请注销税务登记但未办理土地增值税清算手续的，应在办理

注销登记前进行土地增值税清算。 

（4）省（自治区、直辖市、计划单列市）税务机关规定的其他情况。 

4．纳税人享受减税、免税待遇的，在减税、免税期间应当按照规定办理纳

税申报。 

5．办税服务厅地址、电子税务局网址，可在省税务机关门户网站或拨打

12366纳税服务热线查询。 

【政策依据】 

1．《中华人民共和国土地增值税暂行条例》 

2．《中华人民共和国土地增值税暂行条例实施细则》 

3．《国家税务总局关于印发〈土地增值税清算管理规程〉的通知》（国税发

〔2009〕91号） 

4. 《国家税务总局关于修订土地增值税纳税申报表的通知》（税总函〔2016〕

309号） 

 

3.8.3—069 房地产项目尾盘销售土地增值税申报 

【事项描述】 

从事房地产开发的纳税人在土地增值税清算时未转让的房地产，清算后销售

或有偿转让的，应办理尾盘销售土地增值税纳税申报。 

【报送资料】 

序号 材料名称 数量 备注 

1 
《土地增值税纳税申报表（四）（从事房地产开发的

纳税人清算后尾盘销售适用）》 
2份  

2 《清算后尾盘销售土地增值税扣除项目明细表》 2份  

以下为条件报送资料 



享受土地增值税优惠

的纳税人，还应报送 

减免土地增值税证明材料原件及复

印件 
1份  

 

【办理渠道】 

1．办税服务厅（场所） 

2.电子税务局、移动终端、自助办税终端 

【办理时限】 

资料齐全、符合法定形式、填写内容完整的，税务机关受理后即时办结。 

【办理结果】 

税务机关反馈申报结果。 

【纳税人注意事项】 

1．纳税人对报送材料的真实性和合法性承担责任。 

2. 纳税人享受减税、免税待遇的，在减税、免税期间应当按照规定办理纳

税申报。 

3．办税服务厅地址、电子税务局网址，可在省税务机关门户网站或拨打

12366纳税服务热线查询。 

【政策依据】 

1．《中华人民共和国土地增值税暂行条例》 

2．《中华人民共和国土地增值税暂行条例实施细则》 

3．《国家税务总局关于印发〈土地增值税清算管理规程〉的通知》（国税发

〔2009〕91号） 

4. 《国家税务总局关于修订土地增值税纳税申报表的通知》（税总函〔2016〕

309号） 

 

3.8.4—070 整体转让在建工程土地增值税申报 

【事项描述】 

整体转让在建工程的纳税人，应办理整体转让在建工程土地增值税申报。 

【报送资料】 



序号 材料名称 数量 备注 

1 
《土地增值税纳税申报表（六）（纳税人整体转让在

建工程适用）》 
2份  

2 转让合同、评估报告原件及复印件 1份  

3 

其他与整体转让在建工程有关的资料产的收入、成

本和费用有关的证明资料 

  

 

 

1份  

以下为条件报送资料 

享受土地增值税优惠

的纳税人，还应报送 

减免土地增值税证明材料原件及复

印件 
1份  

  

【办理渠道】 

1．办税服务厅（场所） 

2.电子税务局、移动终端、自助办税终端 

【办理时限】 

资料齐全、符合法定形式、填写内容完整的，税务机关受理后即时办结。 

【办理结果】 

税务机关反馈申报结果。 

【纳税人注意事项】 

1．纳税人对报送材料的真实性和合法性承担责任。 

2.纳税人享受减税、免税待遇的，在减税、免税期间应当按照规定办理纳税

申报。 

3．办税服务厅地址、电子税务局网址，可在省税务机关门户网站或拨打

12366纳税服务热线查询。 

【政策依据】 

1．《中华人民共和国土地增值税暂行条例》 

2．《中华人民共和国土地增值税暂行条例实施细则》 

3．《国家税务总局关于印发〈土地增值税清算管理规程〉的通知》（国税发

〔2009〕91号） 



4．《国家税务总局关于修订土地增值税纳税申报表的通知》（税总函〔2016〕

309号） 

 

3.8.5—071 旧房转让土地增值税申报 

【事项描述】 

非从事房地产开发的纳税人转让房地产，应办理旧房转让土地增值税申报。 

从事房地产开发的纳税人将开发产品转为自用、出租等用途且已达到主管税

务机关旧房界定标准后，又将该旧房对外出售的，应办理旧房转让土地增值税申

报。 

【报送资料】 

1．适用查账征收条件的纳税人，应报送： 

序号 材料名称 数量 备注 

1 
《土地增值税纳税申报表（三）（非从事房地产开发

的纳税人适用）》 
2份  

2 
不动产权证（房屋产权证、土地使用权证）、土地转

让、房产买卖合同、房地产评估报告原件及复印件。 
1份  

以下为条件报送资料 

享受土地增值税优惠

的纳税人，还应报送 

减免土地增值税证明材料原件及复

印件 
1份  

 

2．适用核定征收条件的纳税人，应报送： 

序号 材料名称 数量 备注 

1 
土地增值税纳税申报表（七）（非从事房地产开发的

纳税人核定征收适用）》 
2份  

2 税务机关出具的核定文书 1份  

 



【办理渠道】 

1．办税服务厅（场所） 

2.电子税务局、移动终端、自助办税终端 

【办理时限】 

资料齐全、符合法定形式、填写内容完整的，税务机关受理后即时办结。 

【办理结果】 

税务机关反馈申报结果。 

【纳税人注意事项】 

1．纳税人对报送材料的真实性和合法性承担责任。 

2．纳税人享受减税、免税待遇的，在减税、免税期间应当按照规定办理纳

税申报。 

3．办税服务厅地址、电子税务局网址，可在省税务机关门户网站或拨打

12366纳税服务热线查询。 

【政策依据】 

1．《中华人民共和国土地增值税暂行条例》 

2．《中华人民共和国土地增值税暂行条例实施细则》 


