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房地产开发项目由于具有经营周期长、投资规模大、工程

滚动开发等特点，因此房地产企业所得税的核算办法较其他

工商企业有较大差别，即在开发产品未完工时可以按预计计

税毛利率计算预缴企业所得税，待开发产品完工结算计税成

本后再进行纳税调整。各地税务机关根据国税发 [2009]31 号

文《房地产开发经营业务企业所得税处理办法》制定的预计计

税毛利率一般为 5% ～ 20%，而根据 2010 年中国房地产百强

企业研究报告，2008 年中国百强房地产企业实际平均毛利率为

36.8%，2009 年百强企业实际平均毛利率虽有所下降，但也达

到 30.3%。显而易见，房地产企业预计计税毛利率比实际平均

毛利率小很多，存在较大差额。为此，研究差额毛利率，并将

其合法、合理地应用到房地产企业所得税税收筹划中，将有助

于企业利用差额毛利率获得资金使用的时间价值，缓解资金紧

张困境。

一、房地产企业差额毛利率的形成

房地产企业差额毛利率等于实际销售毛利率与预计计税

毛利率或预计销售毛利率的差额。实际销售毛利率 = 实际销售

毛利额÷ 销售收入×100%。预计计税毛利率由主管税务机关

根据国税发 [2009]31号文的规定，结合当地实际情况，按公平、

公正、公开的原则分类 （ 或分项 ） 确定。预计销售毛利率 = 预计

销售毛利额÷ 销售收入 ×100%=（销售收入 - 预提的计税成

本）÷ 销售收入×100%。

按照国税发 [2009]31号文的规定，房地产企业所得税的计

算基本上分两步走：第一步，开发产品未完工时，先按预计计

税毛利率分季（或月）计算出预计销售毛利额，即：预计销售

毛利额=预售未完工的开发产品收入×预计计税毛利率，计入

当期应纳税所得额。第二步，待开发产品完工结算计税成本后

进行纳税调整。即：纳税调整额 = 原预售未完工的开发产品收

入 ×（实际销售毛利率-预计计税毛利率）。但是，由于企业所

得税是分月（或分季度）预缴、年终汇算清缴，而企业的开发产

品完工与完工结算之间存在跨月（或季度）的情况，所以实际工

作中，房地产企业所得税的核算可以划分为三段 ：第一段为开

发产品未完工之前，根据预计计税毛利率计算各期应缴的企

业所得税。第二段为开发产品已竣工，符合税法规定的完工条

件，但会计上还未办理好工程结算，由于未取得全额发票，计

税销售成本也无法准确计算，在证明资料充分的前提下，其发

票不足金额可以预提，但最高不得超过合同总金额的 10%。若

公共配套设施尚未建造或尚未完工的，经中介机构鉴证后可按

预算造价合理预提建造费用，并据此计算预计销售毛利率。第

三段是开发产品已完工并办妥竣工结算手续，根据实际销售毛

利率计算企业所得税。

从上述企业所得税核算的三个阶段来看，存在着两个差

额毛利率。一个是实际销售毛利率与预计计税毛利率的差额，

一个是实际销售毛利率与预计销售毛利率的差额。可以看出，

差额毛利率的形成主要与房地产企业特殊的经营情况有关。房

地产开发从立项、审批、报建、融资、建设、预售到验收交付

使用，开发周期一般都为二至五年，由于开发周期长，所以商

品房销售一般采用预售方式，根据预售收入与预计计税毛利率

计算各期预缴的企业所得税，待商品房完工结算计税成本后，

会计上才将预售收入转入实际销售收入，然后根据实际毛利率

计算实际毛利额。如果完工与完工结算间存在跨月（或季度）的

情况，还要根据预计销售毛利率计算分月（或季度）预缴企业

所得税的金额。由于预计计税毛利率、预计销售毛利率与实际

销售毛利率之间存在差异，从而导致差额毛利率的形成。

二、房地产企业所得税税收筹划中存在的问题

很多房地产企业由于对税法和会计政策的理解不够深入，

在税收筹划中不能很好地利用差额毛利率合法、合理推迟税款

缴纳时间，以获取资金使用的时间价值，具体表现在以下两个

方面：

1. 企业所得税收入纳税申报中错误使用差额毛利率，增加

了企业的财务负担。

房地产企业销售收入确认上存在的会计与税法差异表现
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在：（1） 在会计核算上，若商品房没有收足全款，开发商一般不

交付入住。因此，不论是对未完工建造阶段的还是完工后未交

付的开发产品所收取的款项，会计处理上一概反映在“预收账

款”科目。只有符合会计准则收入确认条件的才结转收入，结

转时间一般以项目完工结算且办妥交房手续为标准。（2） 在税

务处理上，依据国税发 [2009]31号文第六条的规定，企业通过

正式签订《房地产销售合同》或《房地产预售合同》所取得的收

入，应确认为销售收入的实现。但在进行企业所得税纳税申报

时，还要区分为完工销售收入和未完工销售收入。根据国税发

[2009]31 号文第三条的规定，开发产品符合下列条件之一的，

应视为已经完工 ：一是开发产品竣工证明材料已报房地产管理

部门备案；二是开发产品已开始投入使用；三是开发产品已取

得了初始产权证明。如果是属于已经完工的开发产品，应按实

际毛利率计算应缴的企业所得税 ；如果是未完工的开发产品，

应按预计计税毛利率计算应缴的企业所得税。

目前很多房地产企业在企业所得税收入纳税申报时经常

将会计上的预收账款错误理解为税法上的未完工收入，将预收

账款上填列的全部金额直接乘以预计计税毛利率计算各期预

计销售毛利额。而实际上，在会计核算中，不论是对未完工建

造阶段的还是完工后未交付的开发产品所收取的款项都反映在

“预收账款”中。但是按税法规定，完工后未交付的开发产品所

收取的款项，在进行纳税申报时应从“预收账款”中剥离出来，

不应按预计计税毛利率计算预计销售毛利额，而应按实际销售

毛利率计算实际销售毛利额。很多企业没有区分税法与会计上

这种规定上的差异，错误地用预计计税毛利率代替较高的实际

销售毛利率，虽然这种做法从表面上减少了企业所得税，但是

在纳税检查中如果发现这种情况都会要求企业补缴企业所得

税，此外还要加收滞纳金和罚款，这无形中又增加了企业的财

务负担。

2.忽视差额毛利率的作用，资金时间价值未充分利用。

一是基建部门为追赶工程进度，当工程实体形态上一完工

马上就将工程竣工证明材料报送房地产管理部门备案，没有合

理利用工程实体形态上的完工与将工程竣工证明材料报房地产

管理部门备案这期间的时间差，获取差额毛利率，为企业解决

资金紧张问题；二是会计部门在这个过程中缺乏与基建部门的

协调配合，当工程完工后，马上让基建部门办理工程竣工结算

手续，未合理利用好开发产品竣工到办理好工程结算这段时间

差，利用差额毛利率减少这期间的应纳所得税额，为企业创造

资金时间价值。

三、应用差额毛利率进行企业所得税纳税筹划的

建议

1.协调企业各部门关系，统筹设计企业所得税纳税筹划

方案。

房地产企业在开发项目之前首先要从企业整体角度统筹设

计企业所得税纳税筹划方案，包括设计工程具体完工时间、何

时将工程竣工证明材料报房地产管理部门备案、何时办理竣工

结算等。企业各部门间要注重协调，基建部门负责房屋工程建

设，销售部门负责销售，会计部门既要负责企业所有业务的核

算，又要建立起与这两个部门间的密切联系，只有紧密合作，

才能更好地利用差额毛利率为企业解决资金紧张问题。

2.利用差额毛利率获得资金使用的时间价值。

（1）合理推迟工程竣工时间，把合法推迟缴纳的税款巧转

为无息贷款，充分提高资金使用效率。如广东某房地产开发股

份有限公司开发A、B 两个项目，各项目开发及销售情况如下：

① A 项目：2008 年 9月实体已完工，2008 年 10月办理了完工竣

工备案手续，11月预售的商品房交付给购房者，12 月办妥竣工

结算手续，结转全部销售收入 36 878 万元，同时结转销售成本

22 126.8 万元。② B 项目：2008 年取得预售收入 55 886 万元，

2008 年“预售收入—B 项目”明细账贷记 55 886 万元。2009 年

3月实体已完工，2009 年 7月办理了完工竣工备案及交房手续；

2009 年 7月余房售磬，取得销售收入 38 393 万元，同时，因未

取得足额工程发票及公共配套设施尚未完工，预提了全部计税

成本 75 423.20 万元。2010 年 5月，B 项目办妥竣工结算手续，

结转 B 项目全部销售收入 94 279 万元，同时结转实际销售成本

56 567.4 万元。该公司 2008 年期间费用为 4 638.2 万元，营业税

金及附加为5 102.2 万元，预缴的土地增值税为1 391.46 万元；

2009 年期间费用为 2 687.51万元（其中第三季度为 650 万元），

营业税金及附加为 2 111.62 万元，预缴的土地增值税为575.90

万元。当地主管税务机关确定的两个项目的房地产预计计税毛

利率均为15%，土地增值税预征率为1.5%。

房地产工程项目实体完工后，一般最快可于 1 个月内办理

好完工竣工备案手续，再过一两个月就可办妥竣工结算手续。如

上述 A 项目，从工程实体完工到竣工结算全部在 2008 年完成，

所以在 2009 年 6月该公司申报缴纳 2008 年企业所得税汇算清

缴税款时，A 项目需按实际销售毛利额扣减相关费用计算所得

税。而 B 项目2009 年 3月实体已完工，但是该公司到 2009 年 7

月才办理了完工竣工备案及交房手续，刚好跨过了2008 年企业

所得税的汇算清缴期。因此，B 项目在 2009 年 6月企业所得税

汇算清缴时可以按预计销售毛利额计算预缴的企业所得税。

2009 年 6月，该公司申报缴纳 2008 年企业所得税汇算清

缴税款为：（B 项目预计销售毛利额+当期所得额）×企业所得

税税率 = [B 项目预计销售毛利额+（A 项目实际销售毛利额-

公司期间费用-营业税金及附加-土地增值税）]×企业所得

税税率 =[55 886×15%+（36 878 - 22 126 .8 - 4 638 . 2 -

5 102.2 - 1 391.46）]×25%=3 000.56（万元）。
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到了2010 年 5月，B 项目办妥竣工结算手续，在 2010 年 6

月申报缴纳 2009 年企业所得税汇算清缴额时，既要对 B 项目

2008 年预售收入额进行纳税调整，又要按 B 项目2009 年实际

销售收入扣减相关费用计算应缴企业所得税。

 2010 年 6月，申报缴纳 2009 年企业所得税汇算清缴额为：

年度所得额×企业所得税税率=[ B 项目2008 年预售收入纳税调

整额+（B 项目2009 年收入实际销售毛利额-公司期间费用-营

业税金及附加-土地增值税）]×企业所得税税率 = B 项目2008

年预售收入×差额毛利率×企业所得税税率+（B 项目2009 年

收入×实际销售毛利率-公司期间费用-营业税金及附加-土

地增值税）×企业所得税税率 =55 886×{[（94 279 - 56 567.4）

/94 279]-15%}×25%+[38 393×（94 279 - 56 567.4）/94 279 -

2 687.51 - 2 111.62 - 575.90]×25%=5 988.42（万元）。

从上例可以看出，由于该公司事先对 B 项目的企业所得税

进行了纳税筹划，推迟两个月确认完工，刚好跨过企业所得税

汇算清缴期，使得 B 项目的完工年度由 2008 年变为 2009 年，

在企业申报 2008 年度汇算清缴额时，B 项目可按预计计税毛利

率计算预缴企业所得税，不需按实际销售毛利率计算企业所得

税，这期间形成的差额毛利率使企业少缴的税款为：2008 年预

售收入×差额毛利率×企业所得税税率 =2008 年预售收入×

（ 实际销售毛利率 - 预计毛利率 ）×企业所得税税率 =55 886×

{[（94 279 - 56 567.4）/94 279]-15%}×25%=3 492.88（万元）。

利用差额毛利率为企业节省的财务费用或者说是纳税筹划创造

的时间价值=3 492.88×5.31%（2009 年一年期银行贷款利率为

5.31%）=185.47（万元）。企业合法地把推迟缴纳的税款巧转为

无息贷款，充分提高了资金使用效率。

（2）合理推迟工程结算时间，获取资金使用的时间价值。

承上例，2009 年 10月，公司预缴 2009 年第三季度企业所得税

为：

[ 第三季度收入-第三季度预提计税成本+B 项目2008 年

预售收入 ×（预计销售毛利率-预计计税毛利率）-第三季度

期间费用-第三季度营业税金及附加-第三季度土地增值税 ]

×25%={38 393 - 75 423.20×（38 393÷94 279） + 55 886

×[（94 279 - 75 423.20）/94 279 - 15%] - 650 - 38 393×

5.5% - 38 393×1.5%}×25%=1 783.85（万元）。

由于 B 项目7月办理了完工竣工备案及交房手续，9月份左

右就可办妥竣工结算手续，那么在 2009 年第三季度申报企业所

得税时，就要按 B 项目全部销售收入及实际销售毛利率计算缴

纳企业所得税。但是该公司结算确认推迟 8 个月，在 2010 年 5

月才办妥竣工结算手续，这期间形成的差额毛利率使企业少缴

的税款为 ：（B 项目全部销售收入 ×差额毛利率）×25%=[B

项目全部销售收入 ×（实际销售毛利率 - 预计销售毛利率）]×

25%=94 279×{ [（94 279 - 56 567.4）/94 279] - [（94 279 -

75 423.20）/94 279] }×25%=4 713.95（ 万元 ），节 省 的 财 务

费用或者说是纳税筹划创造的时间价值 =4 713.95×5.31%×

8/12=166.87（ 万元 ）。

综上所述，合理利用差额毛利率，并将其合法、合理应用

到房地产企业所得税税收筹划中，将有助于企业充分提高资金

使用效率，获得资金使用的时间价值，缓解资金紧张困境，促

进企业持续快速发展。■

（本文系广东省财政厅会计科研课题No：091099的阶段性研

究成果）

（作者单位：湛江师范学院商学院）
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中注协召开证券资格会计师事务所年报审计工作会议

2011年1月11日，中注协召开证券资格会计师事务所年报审计工作会议。中注协秘书长陈毓圭指出，过去几年，尤其是2005
年以来，注册会计师行业监管工作取得显著成绩。但当前还存在着一些影响和制约行业执业质量提升的问题，迫切需要通过深
化行业执业质量检查制度改革，进一步完善制度、健全机制予以解决。执业质量检查制度改革的具体思路：一是合理定位检查
重点，拓展检查内容，切实将事务所系统风险的检查作为执业质量检查工作的核心，建立起以事务所风险控制系统是否有效为重
点的检查机制，从监管理念上推进事务所内部治理和内部管理制度建设。二是建立和实施事务所分级分类监管制度，对不同类型
和等级的事务所实施不同的检查方式和检查程序，进一步优化监管资源配置，提高监管工作效能，对风险控制较差的事务所实施
重点监管。三是打造一支专职与兼职相结合的检查队伍，实施资深检查员制度，细化不同层次的检查人员任职标准，强化检查队
伍建设。四是建立以指导委员会为主要形式的现场检查督导制度，进一步发挥行业专家的作用，进一步提升现场检查的质量和水
平。五是建立和实施执业质量检查公告制度，将行业执业质量检查中发现的问题、事务所的反馈意见以及检查处理结果及时向
社会和行业通报，进一步提高行业检查的透明度、公信力和威慑力，进一步赢得社会公众对行业诚信建设的认可和支持。

会议还通报了行业2010年执业质量检查情况，并对上市公司2010年年报审计工作提出了具体要求。 

（本刊记者）
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