
将投资方的投资额视同预售收入进行相关的税务处理。（2）

凡开发合同或协议中约定分配项目利 润的 ，应按以下规定进

行处理：① 开发企业应将该项目形成的营业利润额并入当期

应纳税所得额统一申报缴纳企业所得税，不得在税前分配该

项目的利润。同时不能因接受投资方投资额而在成本中摊销

或在税前扣除相关的利息支出。②投资方取得该项目的营业

利润应视同取得股息、红利 ，凭开发企业的主管税务机关出

具的证明按规定补交企业所得税。

2、以土地使用权投入建房的合作他方的企业所得税问

题。提供土地使用权的合作他方即案例中的 B公司的所得税

问题， 国税发[2006]3 1 号文也做了相应的规定：（ 1 ）企业、

单位以换取开发产品为目的 ，将土地使用权投资房地产开发

项目的 ，按以下规定进行处理：①企业、单位应在首次取得

开发产品时，将其分解为转让土地使用权和购入开发产品两

项经济业务进行所得税处理 ，并按应从该项目取得的开发产

品（包括首次取得的和以后应取得的）的市场公允价值计算

确认土地使用权转让所得或损失。②接受土地使用权的开发

方应在首次分出开发产品时 ，将其分解为按市场公允价值销

售该项目应分出 的开发产品（包括首次分出 的和以后应分出

的） 和购入该项土地使用权两项经济业务进行所得税处理，

并将该项土地使用权的价值计入该项目的成本。（2） 企业、

单位以股权的形式 ， 将土地使用权投资房地产开发项目的 ，

按以下规定进行处理：①企业、单位在投资交易发生时 ， 应

将其分解为销售有关非货币性资产和投资两项经济业务进行

所得税处理 ，并计算确认资产转让所得或损失。上述土地使

用权转让所得占当年应纳税所得额的比例如超过50% ，可从

投资交易发生年度起，按 5 个纳税年度均摊至各年度的应纳

税所得额。②接受土地使用权的开发方在投资交易发生时 ，

可按上述投资交易额计算确认土地使用权的成本，并计入开

发产品的成本。

3、以土地使用权以外的其他资产投入建房的合作他方

的企业所得税问题。如果合作各方共同组建法人型股份企

业 ， 且合作他方分享股份企业经营利润的 ，则其应按投资收

益有关规定计缴企业所得税；其他形式的 ，例如案例中 A 公

司 ，（
1）全部以货币资金投入合作的 ， 可将所支付的货币资金

视为企业预购开发产品的成本，分得开发产品的实际转让所

得为合作收入；（2）以提供劳务或其他材料物资、设备动力合

作开发的 ，视为以公允价格提供劳务或销售产品 ，然后以所

应取得收入预购开发产品。在税务上对其所提供的劳务和物

资材料、设备动力等经济行为 要根据实际情况 ，按销售或视

同销售对待（包括流转税和所得税）。

本文不单独讨论个人所得税问题，但实践中个人参与合

作建房的 ，其个人所得税相关收入、成本和其他费用扣除项

目确认原则可以比照企业所得税。另外 ，本文所引用的各税

相关文件规定中对合作建房的范围规定有所不同 ，而有些情

况本身并非法律意义上的合作建房，对此我们可以理解为是

出于各税的征税需要 ，相应分析和计征各税时分别援引各税

具体规定为宜。最后 ，为避免纳税风险 ，合作建房各方特别

是房地产开发企业还要注意税务处理是否与合同约定的实质

相符 ，如：开发合同或协议约定向合作各方分配开发产品的 ，

是否按非货币交易的有关规定进行税务处理；合同或协议约

定分配项目利润的 ，房地产开发企业是否按税后利润进行分

配；以房抵债等视同销售行为是否按规定确认收入实现；是

否存在约定或确认收入的价格明显偏低而无正当理由现象；

属于可暂免征税情况的 ，协议等是否规范 ，相关手续资料是

否齐备。

（作 者 单位 ：陕 西省 渭 南市兴 和 有限责任会计师 事 务所

  陕西省商洛市商州区会计核算中心 ）

责任 编辑  崔 洁
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  中央企业第二任期经营业绩考核全面启动

不 久前，国务院国有资产监督 管理委员会主任 李荣

融 签署 第 1 7 号主任 令，修订后的《中央企业负责人经营

业绩考核暂行办法》（以下 简称《暂行办法》） 自 2007年
1 月 1 日起正 式施行。以 此 为标志，中央企业 第二任期经

营业绩考核 全面启 动。

国资委有关负责人表示，《暂行办法》加 快 了同董 事

会试点办法的配套衔接，对国有独资公 司董事会试点企

业的董事会进行评价，以 及国资委指导董事会考核经营

层工作进行规 定；加 快 了考核 办法与其他制度的配套衔

接，更加 注重业绩考核制度与战略规 划、年度预 算、薪酬

奖惩、干部任 免、监督监察等制度的衔接。《暂行办法》完

善 了以下四 个机制：一是完善 了目标值确定机制。进一步

强调考核 目标值的确 定要 与 企业发展战略规 划相结合，

增强中央企业合理确定考核 目标值的内在动 力。二 是完

善 了分类考核机制。在年度和任期分类指标的选择上，强

调要针对企业管理 “短板”，强化对技术创新能 力、资源

节约水平、可持续发展能 力 等的考核。三是完善 了 价值创

造机制。鼓励 企业使用经济增加 值 （EVA）指 标进行年度

经营业绩考核。四 是完善 了激励 约束机制。进一步 强化 了

“业绩上、薪酬上，业绩下、 薪酬下，并作为职 务任 免的

重要依据”的理念。对在自主创新（ 包括自主知 识 产权）、

资源 节约、扭亏增效、管理创新等方 面取得 突出成绩，做

出重大贡献的企业 负责人，国资委给予单项特别奖。

（本刊通讯 员）
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