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根据国税发［2009］91号文件第 3条规定，凡是符合土地

增值税清算条件的房地产企业都要在规定的时间内进行土地

增值税清算，而在土地增值税清算申报表中，对清算结果影响

最大的就是房地产开发的前期工程费、建筑安装工程费、基础

设施费和开发间接费用。这“四项成本”在房地产开发产品成

本中占比达到 50%耀 60%，且其构成繁琐复杂，涉及不同专业

领域，准确核算难度高，在清算申报时往往大大超出正常标

准，因此各地方税务局审核土地增值税清算申报表的重中之

重就是“四项成本”。那么，如何防控“四项成本”清算申报风

险？本文在 EXCEL逻辑函数及其计算功能的支持下，创建

“四项成本”清算申报风险识别模型。

一、建立“四项成本”清算申报风险预警模型

1. 从项目清算案例的规划图入手，了解整体规划，摸清

及获取清算项目概况及建筑面积数据。我们以贵州省某房地

产企业新建项目的土地增值税清算为例。该项目立项五项批

复文件齐全，属于浅度开发，获得的土地为熟地，项目总建筑

面积为 12 008.38M2，批准总销售面积为 12 008.38M2，总自用

面积为 3 083.07M2，总配套设施面积为 39.04M2，项目分类

用途情况为住宅、商业及车库。该项目为清水房，允许分摊

的配套设施面积为 39.04M2，既有普通住宅，又有非普通住

宅，应分别计算土地增值税。该项目符合普通标准住宅面积

7 669.37M2，已售普通标准住宅建筑面积 7 530.88M2，可售其

他商品房建筑面积 2 990.76M2，已售其他商品房建筑面积

801.52M2，可售其他建筑面积 1 507.09M2，已售其他项目建筑

面积 0。该项目的房地产开发成本总计为 19 680 356元，前期

工程费 895 955.05元，建筑安装工程费 17 967 489.59元，基础

设施费 332 080.41元，开发间接信息费用 484 830.95元。

2. 建立“四项成本”清算申报风险预警指标，确定本次清

算“四项成本”允许扣除率。总建筑面积是建筑物各层水平投

影面积之和。总可售面积=总建筑面积-不可销售的公共配套

设施面积-单体中不可出售的部分（车道、人防）。可售普通标

准住宅建筑面积占可售建筑面积比例=7 669.37衣11 969.34伊

100%=64.07%。已售普通标准住宅建筑面积占可售普通标准

住宅建筑面积比例=7 530.88衣7 669.37伊100%=98.19%。

已售普通标准住宅本次清算成本扣除率=（可售普通标

准住宅建筑面积占可售建筑面积）伊（已售普通标准住宅建筑

面积占可售普通标准住宅建筑面积）=64.07%伊98.19%=62.92%。

可售其他商品房建筑面积占可售建筑面积比例=2 990.76衣

11 969.34伊100%=24.99%。已售其他商品房建筑面积占可售其

他商品房建筑面积比例=801.52衣2 990.76伊100%=26.8%。已售

其他商品房本次清算成本扣除率=可售其他商品房建筑面积

占可售建筑面积比例伊已售其他商品房建筑面积占可售其他

商品房建筑面积比例=24.99%伊26.8%=6.7%。本次清算成本扣

除率=已售普通标准住宅本次清算成本扣除率+已售其他商

品房本次清算成本扣除率=62.92%+6.7%=69.62%。

3. 确定本次清算“四项成本”允许扣除额。淤前期工程费

允许扣除额：已售面积应分摊的前期工程费=前期工程费总金

额伊本次清算成本扣除率=895 955.05伊69.62%=623 763.91

（元）。已售普通标准住宅应分摊的前期工程费=前期工程费伊

已售普通标准住宅本次清算成本扣除率=895 955.05伊62.92%

=563 734.92（元）。已售其他商品房应分摊的前期工程费=前

期工程费伊已售非普通标准住宅本次清算成本扣除率=895955.05伊

6.7%=60 028.99（元）。于建筑安装工程费允许扣除额：已售面

积应分摊的建筑安装工程费=建筑安装工程费伊本次清算成

本扣除率=17 967 489.59伊69.62%=12 508 966.25（元）。已售普

通标准住宅应分摊的建筑安装工程费=建筑安装工程费伊已

售普通标准住宅本次清算成本扣除率=17 967 489.59伊62.92%=

11 305 144.45（元）。已售其他商品房应分摊的建筑安装工程

费=建筑安装工程费伊已售非普通标准住宅本次清算成本扣

除率=17 967 489.59伊6.7%=1 203 821.80（元）。盂基础设施费
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【摘要】在土地增值税清算申报表中，对清算结果影响最大的是房地产开发前期工程费、建筑安装工程费、基础设施费

和开发间接费四项成本，由于其构成繁琐复杂，因而准确核算难度高。本文在 EXCEL逻辑函数及计算功能的支撑下，构建

“四项成本”清算申报风险预警模型，能快速识别“四项成本”清算申报是否准确，以便企业及时做好自查自纠。

【关键词】 EXCEL逻辑函数 房地产开发“四项成本” 土地增值税清算申报表
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允许扣除额：已售面积应分摊的基础设施费=基础设施费伊本

次清算成本扣除率=332 080.41伊69.62%=12 508 966.25（元）。

已售普通标准住宅应分摊的基础设施费=基础设施费伊

已售普通标准住宅本次清算成本扣除率=332 080.41伊62.92%

=208 944.99（元）。已售其他商品房应分摊的基础设施费=

基础设施费伊已售非普通标准住宅本次清算成本扣除率=

332 080.41伊6.7%=22 249.39（元）。榆开发间接费允许扣除额：

已售面积应分摊的开发间接费=开发间接费伊本次清算成本

扣除率=484 830.95伊69.62%=337 539.30（元）。已售普通标准

住宅应分摊的开发间接费=开发间接费伊已售普通标准住宅

本次清算成本扣除率=484 830.95伊62.92%=305 055.63（元）。

已售其他商品房应分摊的开发间接费=开发间接费伊已售

非普通标准住宅本次清算成本扣除率=484 830.95伊6.7%=

32 483.67（元）。

4.“四项成本”偏离预警值设置及评分标准。税务预警值

是地方税务机关参照当地建设工程造价管理部门公布的建安

造价定额资料，结合房屋结构、用途、区位等因素，核定的四项

开发成本单位面积金额标准。税收差异=实际单位面积造价

金额-税务预警值，税收差异率=税收差异/实际单位面积造

价金额。“四项成本”纳税申报风险度设置设为 7级：淤税收差

异率臆0，指标权重 0，则清算数据申报正常；于0约税收差异

率臆10%，指标权重 10%，则清算数据申报正常；盂10%约税收差

异率臆20%，指标权重 30%，则清算数据虚列或重列或提前列

支有被税务一般评估；榆20%约税收差异率臆30%，指标权重

50%，则清算数据虚列或重列或提前列支有被税务评估约谈；

虞30%约税收差异率臆40%，指标权重 70%，则清算数据虚列或

重列或提前列支有被税务重点现场评估约谈；愚40%约税收差

异率臆50%，指标权重 90%，则清算数据虚列或重列或提前列

支有被税务现场特重评估约谈移交稽查；舆税收差异率>50%，

指标权重 100%，则清算数据虚列或重列或提前列支有被税务

现场特重评估约谈移交稽查。

二、“四项成本”清算申报风险预警模型应用

1. 将贵阳市房地产开发“四项成本”单位面积金额标准

表复制粘贴到 EXCEL1，并命名为“‘四项成本’单位面积金额

标准表”，把土地增值税清算底稿中的“项目基本情况鉴证表”

及“四项成本测算鉴证表”合而为一到 EXCEL2中，并进行改

扩建，命名为“‘四项成本’清算申报风险识别预警模型”，整个

模型上半部分为项目基本情况，下半部分为“四项成本”清算

风险预警（见下图）。

2. 在上半部分相应的单元格内输入清算楼盘名称和项

目类型。在 B4 耀H6栏中输入项目数据，G7=SUM（G4:G6），

H7=SUM（H4:H6），I4=G4-H4，J4=H4/G4，K4=H4/$B$7，

L4=G4/$G$7，M4=J4伊L4，N4=M4伊$B$7，用自动填充功能，

选中I4 耀N4单元格，按住 N4单元格右下方的“+”填充柄往

右拖拽至 N6，系统根据这 6个单元格默认的公式，在拖拽到

的单元格内一次填充有规律的数据，选中 G7单元格，按住

G7单元格右下方的“+”填充柄往右拖拽至 N7，系统根据 G7

单元格默认的公式，在拖拽到的单元格内一次填充有规律的

数据，删除已售面积占可售面积比例的合计栏比例数。

3. 在下半部分的“四项成本”栏中输入上述案例申报数。

在 H10=“‘四项成本’单位面积金额标准”！Q6，H11=“‘四项

成本’单位面积金额标准”！Q7，H12=“‘四项成本’单位面积
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一、小微工业企业作业成本法 EXCEL应用软件设计的

意义

1援 更符合企业自身成本管理需要。小微工业企业作业成

本法 EXCEL应用软件，一般是由企业骨干人员完成或以企

业骨干人员为主完成，更符合企业自身生产工艺特点、生产组

织特点以及企业对成本信息的特殊要求，能更好地发挥作业

成本法的优势，有效提高成本管理工作质量。

2援 降低会计人员劳动强度。企业应用作业成本法 EXCEL

应用软件可将作业成本法下大量需要以手工方式完成的数据

处理工作通过电子计算机完成，大大降低成本会计人员的劳

动强度，使其有机会从事需要更高智力的工作，如成本预测、

成本决策，更好地履行企业经营管理的参谋角色。

3援 降低成本会计办公费用。相对于外购，小微工业企业

自行设计作业成本法 EXCEL应用软件，为企业节约了费用，

小微工业企业作业成本法的

EXCEL 应用软件设计

党晓峰

渊贺州学院人文与管理系 广西贺州 542899冤

【摘要】由于小微工业企业生产工艺技术的发展，采用传统成本核算方法不如作业成本法能更好地发挥此职能。然而，

作业成本法计算工作量较大，阻碍了小微工业企业成本核算中作业成本法的运用。本文为小微工业企业设计作业成本法

EXCEL应用软件提供了基本思想及方法，并用具体案例进行了示范设计。

【关键词】小微工业企业 作业成本法 EXCEL应用软件设计

金额标准”！Q8，H13=“‘四项成本’单位面积金额标准”！Q9，

H14=SUM（H10:H13），I10=（G10-H10）/H10，J10=IF（AND

（I10<=0），0，IF（AND（I10<=10%，I10 >0），10%，IF（AND

（I10<=20%，I10>10%），30%，IF（AND（I10<=30%，I10>20%），

50%，IF（AND（I10<=40%，I10>30%），70%，IF（AND（I10<=

50%，I10>40%），90%，IF（AND（I10>50%），100%））））））），

K10=IF（J10<10%，“清算数据申报正常”，IF（J10<=30%，“清算

数据虚列或重列或提前列支有被税务一般评估”，IF（J10<=

50%，“清算数据虚列或重列或提前列支有被税务评估约谈”，

IF（J10<=70%，“清算数据虚列或重列或提前列支有被税务重

点现场评估约谈”，IF（J10<=90%，“清算数据虚列或重列或提

前列支有被税务现场特重评估约谈移交稽查”，IF（J10>100%，

“清算数据虚列或重列或提前列支有被税务现场特重评估约

谈移交稽查”）））））），用自动填充功能，选中 I10 耀K10单元

格，按住 K10单元格右下方的“+”填充柄往右拖拽至 K14，系

统根据这 3个单元格默认的公式，在拖拽到的单元格内一次

填充有规律的数据，将 K10 耀N10单元格合并成一个单元格，

按住 K10单元格右下方的“+”填充柄往右拖拽至 K14，系统

根据这个单元格默认的公式，在拖拽到的单元格内一次填充

有规律的数据。

三、“四项成本”清算申报风险申报识别模型检验

房地产企业在进行土地增值税清算申报之前，只要把清

算项目的基本情况、“四项成本”数据及本地区税收预警值或

者第三方采集的数据录入该模型，该模型将自动快速编辑并

识别“四项成本”申报风险。如上述案例“四项成本”数据在该

模型中警示：建筑安装工程费可能“清算数据虚列或重列或提

前列支有被税务现场评估约谈”风险，基础设施费可能“清算

数据虚列或重列或提前列支有被税务重点现场评估约谈”风

险，“四项成本”综合清算申报风险：“清算数据虚列或重列或

提前列支有被税务评估约谈”。为防范清算申报风险，如果工

程是发包给关联公司，房地产企业还需审核工程结算资料，如

果“四项成本”是真实合法可靠，要在土地增值税清算申报表

中注明原因，并与税务机关多沟通，使送达税务机关的“四项

成本”清算申报数据安全与税务端对接。

【注】本文系2011年贵州省教育厅高校人文社会科学研

究拟立项目要要要基地项目渊项目编号院11JD002冤的阶段性研究

成果遥
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