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房地产开发企业所得税

预缴申报表解析

王晓敏■

2011 年 11 月 30 日，国家 税 务总局

颁布了《关于发布< 中华人民共和国企业

所得税月（季）度预缴纳税申报表> 等报

表的公告》（国家税务总局公告 [2011]64

号）（以下简称 64 号公告），对《企业所得

税月（季）度预缴纳税申报表》作出修订

和明确。房地产开发企业存在销售未完

工开发产品预缴营业税及附加、企业所

得税等税收政策，这使得房地产开发企

业所得税月（季）度预缴纳税申报表填报

较为复杂。本文以一家房地产开发企业

为例，对企业所得税月（季）度预缴纳税

申报表填报进行分析。

[ 例 ] 某房地产公司开发有东方家园

一期、二期、三期项目。（1）东方家园一

期项目已经于 20×2 年第1 季度完工，完

工后当期销售 10 000 万元，符合会计确

认销售收入条件，会计上已确认为销售

收入。当期结转以前期间预售、当期符

合会计确认收入条件的销售收入 11 000

万元。（2）东方家园二期项目也于 20×2

年第 1 季度完工，完工后当期销售 5 000

万元，房款已收但尚不符合收入确认条

件，会计上尚未将其确认为收入。（3）东

方家园三期于 20×2 年第1季度符合预售

条件开始预售，当期收到预售款项 4 000

万元。

20×2 年第1 季度该公司利润表中营

业收入 21 000万元，营业成本 14 700万

元，经营税金及附加 1 643 万元，期间费

用 500 万元，利润总额 4 157 万元。东方

家园一期可售总面积为 42 000 平方米，

房屋开发成本 3 500 元 / 平方米。当地税

务机关核定的销售未完工开发产品计税

毛利率15%，城建税税率为 7%，教育费

附加征收率为3%，地方教育费附加征收

率为 2%，土地增值税预征率为3%。

一、预缴纳税申报表填报分析

为了简便税收程序、减少纳税遵从

成本，企业所得税月（季）度预缴纳税申

报时的营业收入、营业成本、利润总额

可以按照会计利润表数字直接填列，后

面的项目再进行纳税调整。

（一）销售未完工开发产品取得收入

的填报分析

１. 收 入分析。对于销售未完工开

发产品取得的收入，根据《房地产开发

经营业务企业所得税处理办法》（国税发

［2009］31号），应先按预计计税毛利率

分季 ( 或月 ) 计算出预计毛利额，计入当

期应纳税所得额。而在会计上，由于销

售未完工开发产品取得的收入一般不符

合会计收入确认条件，所以会计利润表

的营业收入中并不包括销售未完工开发

产品取得的收入，应将其进行调整。东

方家园三期 20×2 年第1季度销售未完工

开发产品取得的收入 4 000万元，会计处

理时将其作为预收账款核算，会计利润

表的营业收入中不包括这部分应纳税收

入，因此在填列季度纳税申报表时，应将

本期取得的销售未完工开发产品收入按

照税收规定的预计计税毛利率计算的预

计毛利额 600 万元（4 000×15%），填入

“第 5 行特定业务计算的应纳税所得额”

的“本期金额”中。

2．税金分析。按照税法规定，销售

未完工开发产品取得的收入需要缴纳营

业税金及附加、预征土地增值税，但对

于在季度预缴企业所得税时，能否在税

前扣除未完工开发产品取得的收 入 缴

纳的营业税金及附加、预缴的土地增值

税，64 号公告中并未明确规定。而季度

预缴纳税申报以会计利润表为基础，因

此会计处理的不同将对此造成影响。实

务操作中对缴纳税金的处理存在两种不

同的方法。第一种处理方法认为，销售

未完工开发产品的这些税费按照税法规

定已形成纳税义务，并且已经缴纳，已

经形成了经济利益的流出，所以应将其

计入“营业税金及附加”，这样，在季度

企业所得税申报时自然扣除了这部分税

费，不会因此造成纳税人企业所得税的

资金占用压力。第二种处理方法认为，

销售未完工开发产品并不满足会计上的

收入确认条件，如果将其缴纳的税费计

入“营业税金及附加”，不符合配比原则，

所以，应将销售未完工开发产品缴纳的

营业税金及附加、预征土地增值税仅挂

在“应交税费”科目借方，不计入“营业税

金及附加”。采用这种方法，销售未完工

开发产品收入对应的税金及附加则无法

在利润总额中扣减，只能等到年末在汇

算清缴时扣除，这会给纳税人造成较大

的企业所得税资金占用压力。为此，北

京等地税务机关针对季度预缴期间的税

费处理给予了特殊照顾，如《 北京市国

家税务局北京市地方税务局转发< 国家

税务总局关于印发房地产开发经营业务
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企业所得税处理办法的通知 > 的通知》

（京国税发［2009］92 号）规定，房地产

开发企业销售未完工开发产品实际缴纳

的营业税金及附加、土地增值税，如果

会计处理时未计入“营业税金及附加”等

科目核算，季度预缴申报时，其数额在

《企业所得税月（季）度预缴纳税申报表》

（A 类）第 4 行“实际利润额”栏减除。本

案例中，经营税金及附加为 1 643 万元

[19 000×（5.6%+3%）]，可知该公司是

直接将未完工开发产品的销售税金及附

加计入“营业税金及附加”，所以无需调

整。

（二）销售完工开发产品取得收入的

填报分析

对于销售完工开发 产品的会 计处

理，可分以下两种情况。

1．销售完工开发产品符合收 入确

认条件的，在会计处理上确认为“营业收

入”。因会计利润表的营业收入中已包含

这部分内容，故填表时可直接填列。案例

中，东方家园一期 20×2 年第 1 季度销售

完工开发产品取得的收入 10 000 万元，

符合会计确认销售收入条件，根据 64 号

公告规定，填入《企业所得税月（季）度

预缴纳税申报表（A 类）》第 2 行“营业收

入”的“本期金额”中。

2．销售完工开发产品不符合收入确

认条件的，在会计处理上尚未确认为“营

业收入”。会计利润表的“营业收入”中不

包含本部分内容，但按照税法规定应按

规定缴纳企业所得税，对此，64 号公告

并未进行明确规定。笔者认为，此类收

入可以参照销售未完工开发产品取得的

收入进行月（季）度预缴，即将预计毛利

额 750 万元（5 000×15%）填入《 企业所

得税月（季）度预缴纳税申报表（A 类）》

第 5 行“特定业务计算的应纳税所得额”

的“本期金额”中。销售完工开发产品需

要缴纳的营业税金及附加、预缴的土地

增值税，也可以参照销售未完工开发产

品取得收入应缴的相关税费处理。

（三）结转以前期间销售本期符合会

计收入确认条件的收入

1．收入分析。以前年度销售的未完

工开发产品取得的收入，本期符合会计

收入确认条件的，应结转为本期营业收

入。由于该部分收入在以前年度收款时

已按 15% 的预计计税毛利率计入当期应

纳税所得额，如果不进行调整就会重复

纳税，故应将其调整。本案例中，东方家

园一期于 20×2 年第 1 季度结转以前期

间预售、当期符合会计收入确认条件的

收入 11 000万元。由于该部分收入在以

前年度收 款时已按 15% 的预计 计 税毛

利率计入当期应纳税所得额 1 650 万元，

本期结转以前年度收款本期确认收入的     

11 000万元时，一方面在《企业所得税月

（季）度预缴纳税申报表（A 类）》第 2 行

“营业收入”的“本期金额”列填列 11 000

万元，同时在第 14 行“ 减 ：特定业务预

缴（征）所得税额”的“本期金额”中填列

412.5 万元（11 000×15%×25%）。

2．税费分析。结转以前年度销售的

未完工开发产品取得的收入时，需要注

意以前年度销售的未完工开发产品取得

收入随征的税费这一因素。如果销售的

未完工开发产品取得收入时随征的税费

未计入发生当期的“营业税金及附加”等

损益科目，要看发生当期是否进行企业

所得税前扣除，如果发生当期已经进行

税前扣除，应对其进行调整，否则会重复

扣除。如果销售的未完工开发产品取得

收入时随征的税费已经记入“营业税金及

附加”等损益科目，在结转期间就无需

调整。本案例中，该公司将未完工开发产

品的销售税金及附加计入“营业税金及附

加”，所以无需调整。

二、预缴纳税申报表项目填列

根据《企业所得税月（季）度预缴纳

税申报表（A 类）》填报说明，各项目填报

数据如下 ：

1.“营业收入”项目填列。第 2 行“营

业收入”项目的“本期金额”栏，根据利

润表“营业收入”数据直接填列 21 000万

元 ；“累计金额”栏填列 21 000万元。

2.“营业成本”项目填列。第 3 行“营

业成本”项目的“本期金额”栏，根据利

润表“营业成本”数据直接填列 14 700万

元 ；“累计金额”栏填列 14 700万元。

3.“利润总额”项目填列。第 4 行“利

润总额”项目的“本期金额”栏，根据利

润表“营业成本”数据直接填列 4 157 万

元 ；“累计金额”栏填列 4 157 万元。

4.“ 特 定 业务 计 算 的应 纳 税 所 得

额”项目填列。第 5 行“ 特定 业务 计 算

的应纳税所得额”项目“本期金额”栏，

填 列 1 350 万元 ：即东 方 家 园 三 期 销

售未完 工开发 产品的 计 税毛 利 600 万

元（4 000×15%）和 东 方 家 园 二 期 销

售完 工开发 产品的 计 税毛 利 750 万元                 

（5 000×15%）；“ 累 计 金 额 ”栏 填 列      

1 350万元。

5.“实际利润额”项目填列。第 9 行

“实际利润额”项目“本期金额”栏填列    

5 507 万元，即第 4 行“利润总额”4 157

万元和第 5 行“ 特定业务计算的应纳税

所得额”1 350万元合计数 ；“累计金额”

栏填列 5 507 万元。

6.“应纳所得税额”项目填列。第9 行

“应纳所得税额”项目“本期金额”栏计

算填列 1 376.75 万元（5 507×25%）；“累

计金额”栏填列 1 376.75 万元。

7.“特定业务预缴（征）所得税额”项

目填列。第14 行“减 ：特定业务预缴（征）

所得税额”项目“本期金额”栏分析填列

412.5 万元（11 000×15%×25%）；“累计

金额”栏填列 412.5 万元。

8.“应补（退）所得税额”项目填列。

第15 行“应补（退）所得税额”项目“累计

金额”栏填列 964.25 万元。

9.“本期实际应补（退）所得税额”项

目填列。第 17 行“本期实际应补（退）所

得税额”项目“累计金额”栏填列 964.25

万元。

（作者单位 ：郑州航空工业管理学院

会计学院）
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