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构建EXCEL模板自动计算土地增值税

【摘要】从事房地产开发的企业应纳土地增值税的计算较为复杂。为了提高计算效率，本文提出了一种通过构建EXCEL

模板自动计算土地增值税税额的新方法。
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一、土地增值税计算程序

1. 确定应税收入。土地增值税应税收入包括货币收入、

实物收入及其他收入。其中，货币收入是转让土地使用权、房

屋产权而收取的价款。实物收入是转让房地产取得的各种实

物形态的估价收入。其他收入是转让房地产取得的无形资产

或非专利技术等的评估收入。

2. 确定扣除项目。扣除项目金额，即税法规定准予纳税

人从转让收入中减除项目的金额，它包括取得土地使用权所

支付的金额、房地产开发成本、房地产开发费用、与转让房地

产有关的税金及其他扣除项目等。

具体包括：淤取得土地使用权所支付的金额，包括支付地

价款和有关登记、过户手续费。于房地产开发成本，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

费和开发间接费用。盂房地产开发费用，主要包括利息支出和

其他房地产开发费用。对于其他房地产开发费用，按《土地增

值税暂行条例》及其实施细则的规定：“纳税人能按转移房地

产项目计算分摊利息支出，并能提供金融机构证明的，可按利

息加上上述第 1和 2项合计的 5豫以内计算扣除，否则按上述

第 1和 2项合计的 10豫以内计算扣除”。榆转让房地产有关的

税金支出，包括营业税、城建税、印花税、教育费附加等；房地

产开发企业转让房地产时缴纳的印花税已计入了管理费用，

因此不允许在此单独再扣除。其他纳税人因转让房地产缴纳

的印花税按产权转移书据所载金额的万分之五贴花，允许在

此扣除。虞其他扣除项目。这是针对从事房地产开发的纳税人

规定的，对专门从事房地产开发的企业可以按 20豫计算扣除，

其他纳税人不适用该规定。

3. 确定增值额。增值额，即转让土地使用权、地上建筑物

及附着物取得收入与扣除项目金额之间的差额。其计算公式

为：增值额=应税收入-扣除项目。

4. 计算增值率。增值率（增值额与扣除项目合计的比例）

=增值额衣扣除项目合计。

5. 确定适用税率。根据增值率确定其在土地增值税超率

累进税率表中的适用税率，土地增值税超率累进税率表如表

1所示。

6. 计算应纳税额。应纳税额有以下两种计算方法：

（1）分步计算法，即按照每一级距的土地增值额乘以该级

距相应的税率，分别计算各级次土地增值税税额，然后将其相

加汇总，求得应纳税额。其计算公式为：

应纳税额=移（每一级距的土地增值额伊适用税率）

这种分步计算法的计算过程比较繁琐，因此，在实际工作

中一般采用速算扣除法，以简化计算过程。

（2）速算扣除法，即按照增值额乘以适用税率，减去扣除

项目金额乘以速算扣除系数的简便方法计算应纳税额。其计

算公式为：

土地增值税税额越增值额伊税率原扣除项目金额伊速算扣

除数

二、构建 EXCEL模板的案例分析

例：某位于市区的房地产开发公司建造 5幢普通标准住

宅出售，取得销售收入 5 700万元，其中：转让土地收入 500

万元，转让地上建筑物及其附着物收入 5 200万元。该公司为

建造普通标准住宅而支付的地价款为 800万元。建造此楼投

入了 2 060万元的房地产开发成本，其中：土地征用及拆迁补

偿费 300万元，前期工程费 50万元，建筑安装工程费 1 000

万元，基础设施费 500万元，公共配套设施费 60万元，开发间

接费用 150万元。

财务费用中的利息支出为 200万元，能够按房地产项目

计算分摊并能够提供金融机构的有效证明，且利息金额不超

过按商业银行同类同期贷款利率计算的金额。该地规定房地

产开发费用的计提比例为 20%，已预缴土地增值税 100万元。

要求：计算其应纳土地增值税税额。

EXCEL模板的构建，如表 2所示。

级数

1

2

3

4

土地增值额

增值额未超过扣除项目金额50%的部分

增值额超过扣除项目金额50%未超过100%的

增值额超过扣除项目金额100%未超过200%的

增值额超过扣除项目金额200%的部分

税率

30%

40%

50%

60%

速算扣除系数

0

5%

15%

35%

表 1 土地增值税超率累进税率表
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对于模板的说明：淤模板中 D列，双线方框区域为数据

输入区，可在数据输入区内输入或引入数据；数字加粗显示的

区域为数据输出区（公式编辑区），在EXCEL模板中，数据输

出区与公式编辑区完全重合，为了表述的方便，将 D 列中

数据输出区（公式编辑区）相应单元格的公式显示在 D列右

侧的列中，实际上此列并不存在。于只需在模板中的数据输入

区输入数据，模板会自动将计算结果显示在数据输出区内。

盂此模板与土地增值税的申报表（一）格式相同，不仅可作为

应纳土地增值税的计算，而且可作为申报土地增值税时测算

应纳税额的计算器。

以上模板应用的注意事项：该模板适用于满足以下条件

的从事房地产开发的纳税人：位于市区；建造普通标准住宅出

售；财务费用中的利息支出，能够

按房地产项目计算分摊并能够提

供金融机构的有效证明，且利息

金额不超过按商业银行同类同期

贷款利率计算的金额。

如果从事房地产开发的纳税

人不满足以上条件，则模板中的

公式应相应作以下调整：

（1）根据《城市维护建设税暂

行条例》，纳税人位于县城（镇）的

和不在市区、县城或镇的，其适用

的城建税税率分别为 5%和 1%，

所以 D21 单元格公式中的城建

税税率应根据纳税人所处区域的

不同作相应的修改。如果纳税人

位于县城（镇），则 D21单元格的

公式应调整为“=D20鄢5%”；如

果纳税人不在市区、县城或镇，则

D21单元格的公式应调整为“=

D20鄢1%”。

（2）根据土地增值税税收优

惠政策，纳税人建造普通住宅出

售，增值额未超过扣除项目金额

20%的，免征土地增值税。如果纳

税人建造非普通标准住宅出售，

则 D26单元格的公式应改为“IF

（D25 <=50%，30%，IF （D25 <=

100% ，40% ，IF （D25 <=200% ，

50%，IF（D25>200%，60%））））”。

（3）如果纳税人不能按房地

产项目计算分摊利息支出或不能

够提供金融机构有效证明，则

D16 单元格的公式应修改为“=

（D8+D9）鄢10%”，D17和 D18单

元格不再输入公式或分别直接输

入数值 0。

（4）如果纳税人为非专营房地产开发而从事房地产开发

业务的企业，D23单元格不需要输入公式或将此单元格数值

设为 0。

（5）如果财务费用中的利息支出，虽然能够按房地产项

目计算分摊并能够提供金融机构有效证明，但利息金额超过

了按商业银行同类同期贷款利率计算的金额，超过的部分（指

超过按商业银行同类同期贷款利率计算的利息部分，包括超

过国家规定的上浮幅度的利息、超过贷款期限的利息部分和

加罚的利息）不得计入房地产开发费用予以扣除。这在填列

D17单元格时应注意。
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