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房款 2 000 万元，预缴土地增值税 80 万

元，当年达到土地增值税清算条件并清

算，2019 年 12 月土地增值税清算结束。

2020 年 1 月申报该房地产项目 2019 年

清算应补缴土地增值税 900 万元。那么

预缴的 1 200 万元与清算缴纳的 900 万

元土地增值税应该在哪个年度税前扣

除。笔者试图依据企业所得税法及相关

规定来讨论土地增值税税前扣除问题。

清算应交的土地增值税 900 万元，

在企业所得税前如何扣除有三种处理

方式 ：

第一种方式 ：把 900 万元直接在清

算年度即 2019 年企业所得税税前扣除。

理由为土地增值税只有在 2019 年才可以

确定计税依据金额、税率与应纳税额。

第二种方式 ：把 900 万元在 2018 年

与 2019 年之间分摊。理由为房地产项

目只在 2018 年、2019 年才有营业收入。

第三种方式是 2 100 万元（预缴 1 200

万 元 与 清 算 税 款 900 万 元 ）在 2018 年   

28 000 万 元、2019 年 2 000 万 元 之 间 分

摊。理 由 为 房 地 产 项 目 只 在 2018 年、

2019 年才有营业收入，整个项目应缴土

地增值税为预缴与清算税款的合计数。

笔者认为，第一种方式 900 万元补

缴金额与 2019 年的营业收入不匹配，

不符合税前扣除的收入相关性原则、权

责发生制原则。

第二种方式有两个问题无法解决 ：

一是 900 万元只是部分税款，而营业收

入是整个房产项目，不符合税前扣除的

收入相关性原则 ；二是税前扣除所对

应的收入应该是企业所得税规定的营

业收入而非会计收入。

第三种方式，比较合理。《国家税

务总局 关于房地产开发企业土地增值

税清算涉及企业所得税退税有关问题

的公告》（国家税务总局公告 2016 年第

81 号，以下简称 81 号公告）对当年企业

所得税汇算清缴出现亏损视有无后续

开发项目做出了不同的税务处理规定 ：

有其他后续开发项目的，该亏损应按照

税法规定向以后年度结转，用以后年度

所得弥补。没有后续开发项目的，可以

按照该项目开发各年度实现的项目销

售收入占整个项目销售收入总额的比

例，在项目开发各年度进行分摊，计算

出该项目由于土地增值税原因导致的

项目开发各年度多缴或少缴的企业所

得税税款，多退少补 ；但当年度已缴纳

的企业所得税税款不足退税的，应作为

亏损向以后年度结转，并调整以后年度

的应纳税所得额。

但 81 号公告只规定了土地增值税

清算当年企业所得税汇算清缴出现亏

损如何税前扣除，没有规定清算当年企

业所得税汇算清缴仍旧有应纳税所得

额如何税前扣除。

假设本案例清算当年企业所得税

汇算清缴后有应纳税所得额大于零，则

不符合直接适用 81 号公告。81 号公告

有两个思路 ：按亏损且有后续项目的

规定，土地增值税何时清算就何时在企

业所得税前扣除 ；如按亏损且无后续

项目的规定，按各年度确认的销售收入

（营业收入）占比分摊土地增值税。笔

者认为按各年度确认的销售收入（营业

收入）占比分摊较合理，符合企业所得

税法的相关性原则，与营业收入相关的

税金扣除也符合权责发生制原则。
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注册会计师行业行政监管培训班在烟台举办

图片新闻

为进一步加强注册会计师行业行政监管，促进会计

师事务所加强内部治理、提高审计质量，推动注册会计

师行业高质量发展，2020 年 12 月 22 日至 23 日，财政部在

烟台举办注册会计师行业行政监管培训班。财政部会计

司副司长王东出席开班式并讲话。培训班围绕贯彻落实

《财政部 国资委 银保监会关于加强会计师事务所执业管

理 切实提高审计质量的实施意见》、国际会计准则新变

化新动态新趋势、会计工作如何适应新经济新业态发展

趋势、推动会计现代服务业发展等进行了专题培训。国

资委财务监管与运行评价局、证监会会计部、财政部有

关司局以及全国各省级财政部门会计管理机构、部分会计师事务所的有关负责同志参加了培训。                    （本刊记者）
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