附件2
实  例

某房产开发企业建造一幢商住楼，开发面积1.5万平方米，可建造出售1万平方米，已售出3千平方米，其中：住宅2千平方米，取得收入1200万元；其它用途1千平方米，取得收入1000万元。到申报清算土地增值税时扣除项目金额实际发生数5500万元，符合按实清算条件，计算应缴土地增值税。

一、分摊已售比例30%=（已售面积3000平方米÷可售面积10000平方米）×100%

二、可扣除项目金额1650万元=实际发生扣除项目金额5500万元×分摊已售比例30%

三、分类的扣除项目金额

非住宅的扣除金额679.41万元=可扣除项目金额1650万元×[(已售非住宅面积1000平方米×1.4)÷(已售住宅面积2000平方米+已售非住宅面积1000平方米×1.4)]

住宅的扣除金额970.59万元=可扣除项目金额1650万元× [已售住宅面积2000平方米÷（已售住宅面积2000平方米+已售非住宅面积1000平方米×1.4）]

非住宅增值额320.59万元=非住宅出售取得收入1000万元—非住宅的扣除金额679.41万元

非住宅增值率47.18%=（非住宅增值额320.59万元÷非住宅的扣除金额679.41万元）×100%

住宅增值额229.41万元=住宅出售取得收入1200万元—住宅的扣除金额970.59万元

住宅增值率23.64%=住宅增值额（229.4万元÷住宅的扣除金额970.59万元）×100%

四、应缴土地增值税165万元=住宅增值额229.41万元×30% +非住宅增值额320.59万元×30%

