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应由分支机构就地预缴，而这50%中的65%缴入了公司总部主

管税务机关，另35%缴入了B省分支机构的主管税务机关。由

于当年计算税款分摊比例系按上上年或上年的“三因素指标”

作为依据的，而新设分支机构的上上年或上年的该“三因素指

标”均不存在，故也就不存在其归属问题。

2.国税发[2008]28号文还规定，撤销的分支机构，撤销当

年剩余期限内应分摊的企业所得税款由总机构在其主管税务

机关缴入中央国库。实际操作中应注意的是，当年被撤销的分

支机构，在分摊税款时仍先视之依然存在，按照其上上年或上

年的“三因素指标”先计算其应分配的税款，再将该税款由总机

构缴入中央国库。由于税款入库级次不同，故不应直接将被撤

销分支机构相应年度的“三因素指标”与总部生产经营职能部

门的“三因素指标”相加直接计算公司总部分支机构就地预缴

的税款。

此外，分支机构撤销时间与企业所得税预缴期限常常是不

一致的，例如，某公司按季度缴纳企业所得税，其下属一分支

机构于某年8月20日申请撤销，在撤销日，该公司是否应就7月

1日至8月20日这一经营期间向该分支机构分配税款呢？答案

是否定的。应将该分支机构当年7月1日至12月31日期间应分

摊的企业所得税款由总机构在其主管税务机关缴入国库。（未

完待续）■
（作者单位：江苏国瑞兴光税务咨询有限公司 

财政部财政科学研究所）
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房地产项目公司注销前的退税政策
——国家税务总局公告2010年第29号解读

王利娜■

2010年年底，国家税务总局出台了

《关于房地产开发企业注销前有关企业

所得税处理问题的公告》（国家税务总局

公告2010年第29号，以下简称29号公

告），困扰地产项目公司的土地增值税清

算税款由于缺乏收入配比从而无法全部

扣除的问题一时了之。29号公告的意义

在于：一是开企业所得税与土地增值税

税种协调之先河；二是过去涉及企业补

税的政策多，很少看到给企业退税的政

策，除了《税收征管法》52条以外，29号

公告为税收政策库房又增退税新篇章；

三是由于29号公告规定注销前才能退

税 ,这给那些项目完结后实际已没有任

何新业务的“僵尸公司”提供了申请注销

的动力，一定程度上也有利于规范房地

产市场的发展。

一、地产项目公司由于配比

原则产生的四个问题

在实践中，由于企业所得税法向后

弥补亏损的规定同配比原则产生一定的

冲突，在以下四种情况下可能造成地产

项目公司前期盈利后期亏损。

一是，实际毛利率小于预计计税毛

利率。例如，M地产公司2008年取得未

完工收入1　000万元，当年按照当地规

定的15%的预计计税毛利率在纳税申报

表附表三52行纳税调增150万元，当年

为盈利年度，该项所得已经缴纳税款。

2009年该企业开发项目达到了完工标

准，实际毛利率为10%，在不考虑其他

因素的情况下，附表三52行第四列应调

减150万元，会造成当年亏损。假设整

个项目的收入为1　000万元，成本900万

元，期间费用100万元（2008年、2009年

各50万元），税金及附加65.5万元，则

整个项目为亏损65.5万元，但是按照现

行税法，2008 年将纳税（1　000×15%-

65.5-50）×25%=34.5×25%=8.625（万元），

2009年该公司亏损为100万元（1　000-900-

50-150），即2008 年度缴纳税款的34.5

万元毛利转化为2009年的亏损，从而使

得2009年的亏损为100万元（包括2008

年缴纳税款的34.5万元和实际亏损的

65.5万元两部分），而亏损只能向后弥

补，不能向前弥补退税，且地产企业多是

项目公司，由此造成了前期盈利、后期亏

损不能退税的问题。

该问题目前依然存在，尚未得到解

决，不过一般而言很少有地产企业实际

毛利率小于预计毛利率，否则该企业的

成本真实性是很值得怀疑的，因此该问

题虽然在理论上存在，但是急需解决的

必要性并不是很充分。

二是，2008年以前内资企业不允许

预提配套设施费用，造成前期盈利后期

亏损，且亏损不能退税。例如，M公司

2006年取得收入1亿元，整个项目全部

卖完，2007年该企业又建造一项公共配

套设施，支出500万元，根据《国家税务

总局关于房地产开发业务征收企业所得

税问题的通知》（国税发[2006]31号）规
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定，该项支出允许在2007年度扣除。但

是2007年度M公司已经没有收入与之相

配比，因此会出现2007年度亏损500万

元，只能向后弥补不能退税的不合理情

形。

该问题在《房地产开发经营业务企

业所得税处理办法》（国税发[2009]31

号）第32条已经得到了解决，即允许纳

税人预提配套设施成本，由于销售收入

取得年度已经预提配套设施费用并进行

了扣除，因此基本解决了前期盈利后期

亏损的问题。

三是，完工年度未取得全额发票，

以后年度取得发票只能在发票取得年度

扣除，导致前期盈利后期亏损。例如，某

企业2008 年达到了完工标准，开发成

本共计1亿元，且全部房产均已售出。但

是该企业截至2009年5月31日只取得了

6　000万元的发票，剩余4　000万元发票

尚未取得。根据国税发[2009]31号文规

定，该企业当年只能扣除7　000万元的计

税成本（即：6　000万元+1亿元×10%）。

2010年该企业取得了剩余的4　000万元

的发票，根据国税发[2009]31号文第34

条规定，只能将该4　000万元扣除在发

票取得年度，但是发票取得年度该企业

已经没有销售收入与该项成本相配比，

形成亏损3　000万元（4　000-1　 000），而

项目公司对该项亏损不能退税。

有些税务机关认为国税发[2009]31

号文所称“待取得合法扣税凭证后，再按

规定进行扣除”就是可以在完工年度追

溯调整扣除，经过几次请示国家税务总

局，税总坚持认为这里的“按规定”是指

取得的发票要按照“两次分摊”的办法，

区分已完工和未完工、已售和未售确认

营业成本，但是最后计算的结果一定要

扣除在发票取得年度。针对房地产企业

的特性，希望下一步税总能考虑依据《企

业所得税法实施条例》第9条规定的权

责发生制原则，允许企业在碰到上述情

况时向税务机关申请退税。

四是，土地增值税清算年度补缴的

土地增值税造成前期盈利后期亏损，不

能退税。土地增值税清算往往是在开发

产品基本销售完毕的情况下进行的。例

如：某地产公司2008 年已经将全部开

发产品销售完毕，2009年进行土地增值

税清算，清算结果补税1　000万元，由于

清算当年无收入，因此形成亏损1　000万

元，由于项目公司以后没有收入弥补该

项亏损，导致该项土地增值税无法在企

业所得税前得到有效扣除。

鉴于该项情形，有些开发企业被迫

保留一些房产到清算年度，以配比清算

补缴的土地增值税；还有的企业在清算

达到近85%时，采取假卖房子的方式达

到清算标准，以使得清算的土地增值税

留在有销售收入的年度。土地增值税和

企业所得税政策的不协调，扭曲了企业

的经济行为选择，开发企业也多次向税

总反映这一问题，终于在2010年12月24

日，税总发布了29号公告。

二、例解29号公告

M公司开发的xx花园项目共取得销

售房屋收入5亿元，全部为非普通标准

住宅销售收入。其中2007年取得销售收

入3亿元，当年按照当地规定的预征率

2%（预征率在不同年度可能会有所变化，

这里简化处理）预缴了土地增值税600

万元，并且已经在企业所得税前扣除，

2007年度该企业所得税税率为33%，应

纳税所得额为2　000万元 ,缴纳了税款

660万元；2008年取得销售收入 2亿元，

当年按照当地规定的预征率2%缴纳了

400万元土地增值税 ,并且已经在企业所

得税前扣除，当年该企业所得税税率为

25%,应纳税所得额为　1　 400万元 ,缴纳

税款350万元；2009年该企业进行了土

地增值税清算，经过计算整个项目应该

缴纳土地增值税1　600万元，其中前期已

经预缴土地增值税1　000万元，2009年

清算时，应该补缴土地增值税600万元，

由于2009年该公司已经没有销售收入，

扣除的土地增值税600万元形成了亏损，

当年亏损共为650万元（当年还发生了50

万元的期间费用）。2010年7月M公司申

请注销，对2010年1-6月进行汇缴申报，

应纳税所得额为亏损50万元（2010年上

半年发生期间费用50万元）。根据《财政

部　国家税务总局关于企业清算业务企

业所得税处理若干问题的通知》（财税

[2009]60号），该企业进行了注销清算，

企业资产可变现价值与账面价值的差额

为200万元，以前年度未弥补完的亏损

为700万元，弥补完亏损后，该企业申报

亏损500万元。即600万元清算申报的土

地增值税中，有部分已经得到了弥补，剩

余部分未能在企业所得税前扣除。

之所以造成以上情形，究其原因是

土地增值税先预缴后清算，同企业所得

税只能向后弥补亏损两个税种之间的不

协调造成的，解决该问题的方案有二：

一是提高土地增值税预征率。但是由于

各个项目不同，合适的预征率并不容易

设定——预征率设高了，可能会导致企业

提前多缴税，事后退税，出现挤占企业建

设资金的情况，因此该方式不容易解决

问题。二是将土地增值税清算年度补缴

的土地增值税向前追溯配比分配。29号

公告采取了第二种方式解决该问题。上

例中该项目共有销售房屋收入5亿元，该

项目共缴纳土地增值税1　600万元，分

配率为3.2%（1　600万元÷5亿元），也

就是说合理的预征率按照3.2%设定比

较合理。根据29号公告规定，具体退税

计算如下：

1.2007年退税的计算。2007年应补

充扣除土地增值税30　000×（3.2%-2%）

=360（万元），当年应退企业所得税

360×33%=118.8（万元）。

2.2008年退税的计算。2008年应补

充扣除土地增值税20　000×（3.2%-2%）

=240（万元），当年应退企业所得税

240×25%=60（万元）。

3.2009年亏损的调整。2009年当

年亏损为650万元。由于土地增值税清

算年度缴纳的600万元土地增值税已经
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全部分配到以前年度，因此当年扣除的

土地增值税600万元应该进行纳税调增。

重新调整后，该企业2009年亏损为50

万元（650　-600）。

4.2010年1-6月汇缴计算。2010年

1　 -6月，申报汇算亏损50万元，上期未

弥补亏损50万元，可以结转到清算所得

弥补亏损的所得额为100万元。

5.清算所得计算。2010 年7月开

始，M公司进入注销清算，经过重新计

算后，企业上期亏损为100万元，所得

为200万元，应申报应纳税所得额100万

元，应补税100×25%=25（万元）。

6.企业退税额的计算。企业合计退

税=118.8+60-25=153.8（万元）。

三、29号公告条文的具体解

释

（一）29号公告的适用范围

29号公告规定，房地产开发企业按

规定对开发项目进行土地增值税清算后，

在向税务机关申请办理注销税务登记

时，如注销当年汇算清缴出现亏损，可以

按照29号公告申请退税；如注销当年汇

算清缴出现亏损，但土地增值税清算当

年未出现亏损，或尽管土地增值税清算

当年出现亏损，但在注销之前年度已按

税法规定弥补完毕的，不能按照29号公

告退税。

1.何为“注销当年汇算清缴”？

如案例所述，M公司2010年7月申

请注销时，首先要将2010年1-6月作为

一个纳税期进行汇缴申报，汇缴结果为

亏损50万元，然后进入清算期，要根据

财税[2009]60号文进行清算申报，清算

申报结果为亏损500万元。究竟29号公

告中所述注销当年汇算清缴出现亏损是

指对2010年1-6月份的汇缴申报呢还是

清算申报？

笔者认为，应该理解为最后的清算

申报。虽然29号公告用词为注销当年汇

算清缴，看似为2010年1-6月申报出现

亏损即可计算退税，但是由于清算所得

是可以弥补以前年度亏损的，假使清算所

得已经足以弥补亏损，是不需要申请退

税的，重新计算的结果也是不需要退税。

即，立法本意在于清算主体注销前所有的

所得都不足以弥补土地增值税形成的亏

损，才启动退税程序，否则无此必要。

当然，由于地产项目公司的清算同

一些老牌子国有企业清算不同，遗留事

项较少，程序较为简单，一般来说申请

注销当年可以完成清算申报，因此，无

论按照哪种方式，其最后计算结果是相

同的。

2.为什么注销当年亏损，而土地增

值税清算当年未出现亏损，或尽管土地

增值税清算当年出现亏损，但在注销之

前年度已按税法规定弥补完毕的，不能

按照29号公告退税？

企业注销年度虽然为亏损，但是亏

损形成的原因是多样的，例如由于销售

价格低于成本形成的累积亏损、由于期

间费用形成的累积亏损等，而29号公告

所解决的只是由于土地增值税清算年度

缺乏足够收入配比形成亏损的问题，因

此如果该项清算的土地增值税已经全部

得到弥补，即使按照29号公告的方法计

算，也是无税可退，只是造成税款在不

同年度调整而已。

上例中，假如M公司2009年应纳

税所得额为100万元，即土地增值税清

算年度没有亏损。那么经过重新计算后，

2007年应该补充扣除土地增值税360万

元，退税118.8万元，2008年应补充扣除

240万元，退税60万元，共应退税178.8

万元；但是2009年的上年亏损将减少

600万元，因此2009年的应纳税所得额

变为700万元，应补税178.8万元。即，

如果土地增值税清算年度或以后年度只

要出现盈利年度，就意味着土地增值税

清算造成的亏损已经被完全消化掉，不

应适用于29号文件的退税规定，退一步

说，即使按照29号文件的规定进行计

算，其计算结果也是无税可退。

（二）29号公告规定的退税计算方法

29号公告规定，符合退税条件的开

发企业应按照销售收入比例法重新对土

地增值税的扣除年度进行调整，并给出

了公式：各年度应分摊的土地增值税=

土地增值税总额×（项目年度销售收入÷

整个项目销售收入总额）。这里可以将

该公式变形为：各年度应分摊的土地增

值税=(土地增值税总额÷整个项目销

售收入总额 )　×项目年度销售收入。即，

将项目销售收入作为分配权数对土地增

值税总额在各个年度重新进行分配，可

以称之为销售收入比例法，如果预售年

度正好按照计算出的分配率作为土地增

值税预征率，则土地增值税清算既无补

税也无退税。各年度调整扣除的数额其

实就是分配率与预征率的差额，上例中

笔者按照分配率减去预征率的方式进行

计算，其计算结果同29号公告计算公式

算出的结果是相同的。

29号公告规定，符合免税条件的普

通标准住宅销售收入，不纳入公式的计

算，这样的规定非常容易理解，由于该

项收入未产生土地增值税款，因此不应

该分摊土地增值税，不纳入土地增值税

重新分配土地增值税款的公式运算。

（三）如何理解“对土地增值税分摊

调整后，导致当年度应纳税所得额出现

正数的，应按规定计算缴纳企业所得税”　

按照29号公告规定对土地增值税

总额进行重新分配后，土地增值税清算

以前年度增加了扣除额，必然会导致土

地增值税清算或以后年度减少扣除额，

计算结果可能会导致出现前期退税、后

期补税的情形，此时对计算出的退税款

应该减去补税税款，按照其余额申请退

税。例如上例中M公司2007、2008 年

计算出退税额，而2010年度计算出补税

额，最后计算的退税额即为二者相抵后

的数据。■
（ 本文得到河北省社 科 基金项目

HB09BYJ028的资助）

（作者单位：河北经贸大学）
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