
 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

(以下附錄節錄自中華人民共和國國家稅務總局廣東省稅務局的網站，全文可參閱 
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附錄

国家税务总局横琴粤澳深度合作区税务局

关于明确土地增值税预计增值率测算方法的公告

根据《国家税务总局广东省税务局 国家税务总局深圳市税务局关于调整土地增值税预

征率的公告》（ 2024 年第 5 号）的有关规定，结合横琴粤澳深度合作区征管实际，现将土地增

值税预计增值率测算方法予以公布，具体见附件。

本公告自 2025 年 1 月 1 日起施行，《国家税务总局横琴粤澳深度合作区税务局关于横琴

粤澳深度合作区土地增值税预征事项的公告》（ 2023 年第 3 号）同时废止。

附件： 1. 土地增值税预计增值率测算方法 

2. 土地增值税预计增值率测算表

国家税务总局横琴粤澳深度合作区税务局 

2025 年 2 月 14 日
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附件： 1 

土地增值税预计增值率测算方法

一、根据房地产开发项目每平方米应税收入、每平方米扣除项目金额测算土地增值税

预计增值率（以下简称预计增值率）。

二、每平方米应税收入 =∑[各房屋类型每平方米含税价格 ÷（ 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。

每平方米含税价格，依次按网签销售价格、政府部门备案价格、预计销售价格确定。

三、每平方米扣除项目金额包括：

（一）取得土地使用权所支付的金额，由纳税人根据房地产开发项目的实际情况填报，

并提供相关材料。

（二）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.土地征用及拆迁补偿费，由纳税人根据房地产开发项目的实际情况填报，并提供相关

材料。 

2.建筑安装工程费，按照横琴粤澳深度合作区发布的最新年度土地增值税扣除项目金额

标准并上浮 30%计算确定。 

3.前期工程费、基础设施费、公共配套设施费、开发间接费用，根据计算确定的建筑安

装工程费的 22%计算确定。

（三）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。

（四）与转让房地产有关的税金，按应税收入乘以增值税预征率，再乘以适用税（费）

率计算扣除。

（五）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。

四、纳税人应在取得该房地产开发项目第一份销售（预售）许可证 30 日内提供《土地

增值税预计增值率测算表》及相关材料。

纳税人未按照规定的期限提供《土地增值税预计增值率测算表》及相关材料的，由主管

税务机关测算确定预计增值率。

五、纳税人对参照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，可

提供佐证材料，经主管税务机关确认的，予以调整。

六、预计增值率按年动态测算，每自然年度终了后的 3 个月内，纳税人应按照本方法重

新测算预计增值率并提供《土地增值税预计增值率测算表》。经主管税务机关确认须调整预征

率的，纳税人下一个纳税申报期按调整后预征率预缴，此前已预缴的税款不追溯调整。
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 附件：2

土地增值税预计增值率测算数据采集表
填表日期： 　年　 月　 日

纳税人识别号 纳税人名称（盖章）

项目名称 项目编号

内容 数据 数据来源 备注
1.总可售建筑面积

其中

1.1住宅类型 单位：平方米。

1.2商业类型 单位：平方米。

1.3车位类型 单位：平方米。

1.4其他类型 单位：平方米。

2.各房屋类型每
平方米含税价格

2.1住宅类型 单位：元/平方米。

2.2商业类型 单位：元/平方米。

2.3车位类型 单位：元/平方米。

2.4其他类型 单位：元/平方米。

3.总取得土地使用权所支付的金额 单位：元。

4.土地征用及拆迁补偿费 单位：元。

5.项目所在地城市维护建设税税率

工程名称 基础工程类别 数据 数据来源 备注
天然基础 单位：平方米。按地上和地下总建筑面积计算。

6.基础工程
桩基础

预制管桩

单位：平方米。按地上和地下总建筑面积计算。旋挖桩

钻(冲)孔桩

工程名称 地下室类型 数据 数据来源 备注
共1层

单位：平方米。按地下室总建筑面积（含人防面
积）计算。7.地下室工程

共2层

共3层

人防工程 单位：平方米。按地下室人防面积计算。

工程名称 建筑类别 建筑明细 数据 数据来源 备注
低密度低层住宅 单位：平方米。按相应建筑面积计算。

公共设施配套用房 单位：平方米。按相应建筑面积计算。

商业裙楼 单位：平方米。按相应建筑面积计算。

≤6层

单位：平方米。按相应建筑面积计算。举例：某
栋住宅塔楼共1 9层，则该栋塔楼相应建筑面积全
部计入“1 8-22层”栏。

7-11层

12-17层

8.地上建筑工程

住宅塔楼
18-22层

22层以上(100米以下)

100米以上

商业塔楼

≤6层

单位：平方米。按相应建筑面积计算。举例：某
栋商业塔楼共1 7层，则该栋塔楼相应建筑面积全
部计入“1 3-18层”栏。

7-12层

13-18层

18层以上(100米以下)

100米以上

工程名称 装饰工程类别 装饰明细 数据 数据来源 备注
户内装修 单位：平方米。按相应户内装修建筑面积计算。

9.特殊装饰工程
高档外立面

干挂石材
单位：平方米。按相应外立面面积计算。

玻璃幕墙

争议解决 数据 数据来源 备注
10.户内装修+ 单位：元/平方米。填报单位户内装修成本。
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	土地增值税预计增值率测算数据采集表

	TR
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	纳税人识别号
	纳税人识别号
	纳税人识别号
	纳税人名称（盖章）

	项目名称
	项目名称
	项目编号


	内容
	内容
	内容
	数据
	数据来源
	备注

	1.总可售建筑面积
	1.总可售建筑面积

	其中
	其中
	1.1住宅类型
	单位：平方米。

	1.2商业类型
	1.2商业类型
	单位：平方米。

	1.3车位类型
	1.3车位类型
	单位：平方米。

	1.4其他类型
	1.4其他类型
	单位：平方米。

	2.各房屋类型每平方米含税价格
	2.各房屋类型每平方米含税价格
	2.1住宅类型
	单位：元/平方米。

	2.2商业类型
	2.2商业类型
	单位：元/平方米。

	2.3车位类型
	2.3车位类型
	单位：元/平方米。

	2.4其他类型
	2.4其他类型
	单位：元/平方米。

	3.总取得土地使用权所支付的金额
	3.总取得土地使用权所支付的金额
	单位：元。

	4.土地征用及拆迁补偿费
	4.土地征用及拆迁补偿费
	单位：元。

	5.项目所在地城市维护建设税税率
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	工程名称
	工程名称
	工程名称
	基础工程类别
	数据
	数据来源
	备注

	TR
	天然基础
	单位：平方米。按地上和地下总建筑面积计算。

	6.基础工程
	6.基础工程
	桩基础
	预制管桩
	单位：平方米。按地上和地下总建筑面积计算。
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	钻(冲)孔桩
	钻(冲)孔桩


	工程名称
	工程名称
	工程名称
	地下室类型
	数据
	数据来源
	备注

	TR
	共1层
	单位：平方米。按地下室总建筑面积（含人防面积）计算。

	7.地下室工程
	7.地下室工程
	共2层

	共3层
	共3层

	人防工程
	人防工程
	单位：平方米。按地下室人防面积计算。


	工程名称
	工程名称
	工程名称
	建筑类别
	建筑明细
	数据
	数据来源
	备注

	TR
	低密度低层住宅
	单位：平方米。按相应建筑面积计算。

	TR
	公共设施配套用房
	单位：平方米。按相应建筑面积计算。

	TR
	商业裙楼
	单位：平方米。按相应建筑面积计算。

	TR
	≤6层
	单位：平方米。按相应建筑面积计算。举例：某栋住宅塔楼共1 9层，则该栋塔楼相应建筑面积全部计入“1 8-22层”栏。

	TR
	7-11层

	TR
	12-17层

	8.地上建筑工程
	8.地上建筑工程
	住宅塔楼
	18-22层

	22层以上(100米以下)
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	100米以上
	100米以上

	商业塔楼
	商业塔楼
	≤6层
	单位：平方米。按相应建筑面积计算。举例：某栋商业塔楼共1 7层，则该栋塔楼相应建筑面积全部计入“1 3-18层”栏。

	7-12层
	7-12层

	13-18层
	13-18层

	18层以上(100米以下)
	18层以上(100米以下)

	100米以上
	100米以上


	工程名称
	工程名称
	工程名称
	装饰工程类别
	装饰明细
	数据
	数据来源
	备注

	TR
	户内装修
	单位：平方米。按相应户内装修建筑面积计算。

	9.特殊装饰工程
	9.特殊装饰工程
	高档外立面
	干挂石材
	单位：平方米。按相应外立面面积计算。

	玻璃幕墙
	玻璃幕墙


	Table
	TR
	争议解决
	数据
	数据来源
	备注

	10.户内装修+
	10.户内装修+
	单位：元/平方米。填报单位户内装修成本。




