
第七节 房地产开发经营业务的所得税处理 

知识点：成本、费用扣除的税务处理 

（一）基本规定 

1.企业在进行成本、费用的核算与扣除时，必须按规定区分期间费用和开发产品计税成本、已销开发产品计

税成本与未销开发产品计税成本。 

2.企业发生的期间费用、已销开发产品计税成本、税金及附加、土地增值税准予当期按规定扣除。 

3.开发产品计税成本的核算应按有关计税成本核算方法的规定进行处理。 

4.已销开发产品的计税成本，按当期已实现销售的可售面积和可售面积单位工程成本确认。可售面积单位工

程成本和已销开发产品的计税成本按下列公式计算确定： 

（1）已销开发产品的计税成本=已实现销售的可售面积×可售面积单位工程成本 

（2）可售面积单位工程成本=成本对象总成本÷成本对象总可售面积 

例如：甲房地产开发公司 2023 年 1 月至 2024 年 9 月建设竣工一住宅项目，该项目总可售面积为 40 万平方

米，根据竣工资料核算，开发总计税成本为 560000 万元，截至 2024 年 10 月 31 日售出面积为 35 万平方米 

截至 2024 年 10 月 31 日甲房地产开发公司售出面积可扣除的计税成本=560000÷40×35＝490000 (万元）。 

5.企业对尚未出售的已完工开发产品和按照有关法律、法规或合同规定对已售开发产品（包括共用部位、共

用设施设备）进行日常维护、保养、修理等实际发生的维修费用，准予在当期据实扣除。 

6.企业将已计入销售收入的共用部位、共用设施设备维修基金按规定移交给有关部门、单位的，应于移交时

扣除。  

7.企业在开发区内建造的会所、物业管理场所、电站、热力站、水厂、文体场馆、幼儿园等配套设施，按以

下规定进行处理： 

(1)属于非营利性且产权属于全体业主的，或无偿赠与地方政府、公用事业单位的，可将其为公共配套设

施，其建造费用按公共配套设施费的有关规定进行处理。 

(2)属于营利性的，或产权归企业所有的,或未明确产权归属的，或无偿赠与地方政府、公用事业单位以外其

他单位的，应当单独核算其成本。除企业自用应按建造固定资产处理外，其他一律按建造开发产品进行处

理。 

8.开发区内建造的邮电通讯、学校、医疗设施应单独核算成本，其中，由企业与国家有关业务管理部门、单

位合资建设，完工后有偿移交的，国家有关业务管理部门、单位给予的经济补偿可直接抵扣该项目的建造成

本，抵扣后的差额应调整当期应纳税所得额。 

9.银行按揭方式销售开发产品约定为购买方提供按揭贷款担保时向银行提供的保证金（担保金）不得从销售

收入中减除，也不得作为费用在当期税前扣除，但实际发生损失时可据实扣除。 

 

【单选题】房地产公司采用银行按揭方式销售开发产品，为购房者支付的按揭贷款担保金，正确的企业所得

税处理的是（）。 

A.在实际发生损失的当期据实扣除 

B.作为销售费用在支付当期据实扣除 

C.作为营业外支出在支付当期据实扣除 

D.作为财务费用在支付当期据实扣除 

答案：A 

解析：企业采取银行按揭方式销售开发产品的，凡约定企业为购买方的按揭贷款提供担保的，其销售开发产

品时向银行提供的保证金（担保金）不得从销售收入中减除，也不得作为费用在当期税前扣除，但实际发生

损失时可据实扣除。 

 

10.委托境外机构销售开发产品的，其支付境外机构的销售费用（含佣金或手续费）不超过委托销售收入

10%的部分，准予据实扣除。 

11.利息支出的处理规定： 

（1）企业为建造开发产品借入资金而发生的符合税收规定的借款费用，可按企业会计准则的规定进行归集

和分配，其中属于财务费用性质的借款费用，可直接在税前扣除。 

（2）企业集团或其成员企业统一向金融机构借款分摊集团内部其他成员企业使用的，借入方凡能出具从金



融机构取得借款的证明文件，可以在使用借款的企业间合理的分摊利息费用，使用借款的企业分摊的合理利

息准予在税前扣除。 

12.企业因国家无偿收回土地使用权而形成的损失，可作为财产损失按有关规定在税前扣除. 

13.企业开发产品（以成本对象为计量单位）整体报废或毁损，其净损失按有关规定审核确认后准予在税前

扣除。 

14.企业开发产品转为自用的，其实际使用时间累计未超过 12个月又销售的，不得在税前扣除折旧。 

 

【多选题】房地产开发企业在开发区内建造下列项目发生的支出，准予在企业所得税税前扣除的有（ ）。 

（2022 年） 

A.产权属于全体业主的物业管理场所  

B.产权属于房地产开发企业的营利性会所  

C.无偿赠与地方政府的警务室  

D.无偿赠与公共事业单位的幼儿园  

E.产权属于全体业主的文体道路  

答案：ACDE  

解析：开发区内建造的会所、物业管理场所、电站、热力站、水厂、文体场馆、幼儿园等配套设施：（1）属

于非营利性且产权属于全体业主的，或无偿赠与地方政府、公用事业单位的，可将其视为公共配套设施，其

建造费用按公共配套设施费的有关规定进行处理。（2）属于营利性的，或产权归企业所有的，或未明确产权

归属的，或无偿赠与地方政府、公用事业单位以外其他单位的，应当单独核算其成本。除企业自用应按建造

固定资产进行处理外，其他一律按建造开发产品进行处理。  

 

【单选题】某房地产开发企业委托境外机构销售开发产品，实现销售收入 10000 万元，支付境外机构的销售

费用 1200 万元。在计算应纳税所得额时可扣除的境外销售费用为（ ）万元。 （2020 年） 

A.1200  

B.800  

C.1000  

D.500  

答案：C  

解析：本题考核成本、费用扣除的税务处理。委托境外机构销售开发产品的，其支付境外机构的销售费用

（含佣金或手续费）不超过委托销售收入 10％的部分，准予据实扣除。可扣除的境外销售费用＝10000×

10％＝1000（万元）  

 

四、计税成本的核算方法 

房地产开发企业应建立健全成本对象管理制度，合理区分已完工成本对象、在建成本对象和未建成本对象，

及时收集、整理、保存成本对象涉及的证据材料,以备税务机关检查。对成本对象确定不合理或共同成本分

配方法不合理的，主管税务机关有权进行合理调整;对成本对象确定情况异常的，主管税务机关应进行专项

检查;对不如实出具专项报告或不出具专项报告的,应按《税收征管法》的相关规定进行处理。 

（一）开发产品计税成本支出的内容 

1.土地征用费及拆迁补偿费。包括契税、耕地占用税、土地使用费、土地闲置费等。 

2.前期工程费。 

3.建筑安装工程费。 

4.基础设施建设费。 

5.公共配套设施费：指开发项目内发生的、独立的、非营利性的，且产权属于全体业主的，或无偿赠与地方

政府、政府公用事业单位的公共配套设施支出。 

6.开发间接费。 

（二）成本计算方法 

1.企业开发、建造的开发产品应按制造成本法进行计量与核算。 

2.共同成本和不能分清负担对象的间接成本，应按受益的原则和配比的原则分配至各成本对象，具体分配方



法可按以下规定选择其一： 

（1）占地面积法：指按已动工开发成本对象占地面积占开发用地总面积的比例进行分配。 

（2）建筑面积法：指按已动工开发成本对象建筑面积占开发用地总建筑面积的比例进行分配。 

（3）直接成本法：指按期内某一成本对象的直接开发成本占期内全部成本对象直接开发成本的比例进行分

配。 

（4）预算造价法：指按期内某一成本对象预算造价占期内全部成本对象预算造价的比例进行分配。 

3.企业下列成本应按以下方法进行分配： 

（1）土地成本，一般按占地面积法进行分配。如果确需结合其他方法进行分配的，应商税务机关同意。 

土地开发同时联结房地产开发的，属于一次性取得土地分期开发房地产的情况，其土地开发成本经商税务机

关同意后可先按土地整体预算成本进行分配，待土地整体开发完毕再行调整。 

（2）单独作为过渡性成本对象核算的公共配套设施开发成本，应按建筑面积法进行分配。 

（3）借款费用属于不同成本对象共同负担的，按直接成本法或按预算造价法进行分配。 

（4）其他成本项目的分配法由企业自行确定。 

 

【单选题】依据企业所得税的相关规定，房地产企业开发产品的成本计量与核算的方法是（）。 

A.制造成本法 

B.标准成本法 

C.作业成本法 

D.实际成本法 

答案：A 

解析：房地产企业开发、建造的开发产品应按制造成本法进行计量与核算。 

 

【单选题】依据企业所得税相关规定，房地产企业应按合理的方法分配成本，其中单独作为过渡性成本对象

核算的公共配套设施开发成本的分配方法是（）。 

A.占地面积法 

B.建筑面积法 

C.直接成本法 

D.预算造价法 

答案：B 

解析：单独作为过渡性成本对象核算的公共配套设施开发成本，应按建筑面积法进行分配。 

 

（三）除以下几项预提（应付）费用外，计税成本均应为实际发生的成本 

1.出包工程未最终办理结算而未取得全额发票的，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%。 

2.公共配套设施尚未建造或尚未完工的，可按预算造价合理预提建造费用。此类公共配套设施必须符合已在

售房合同、协议或广告、模型中明确承诺建造且不可撤销，或按照法律、法规规定必须配套建造的条件。 

3.应向政府上缴但尚未上缴的报批报建费用、物业完善费用可以按规定预提。 

物业完善费用是指按规定应由企业承担的物业管理基金、公建维修基金或其他专项基金。 

 

【单选题】下列关于房地产开发企业计税成本的税务处理，符合企业所得税相关规定的是（ ）。（2021

年）  

A.单独建造且销售的停车场所，作为公共配套设施进行处理  

B.利用地下基础设施形成的停车场所，作为成本对象单独核算  

C.公共配套设施尚未建成或尚未完工的，可按预算造价合理预提建造费用  

D.应向政府上缴，但尚未上缴的物业管理基金应按应缴金额 50％计提  

答案：C  

解析：选项 A，企业单独建造的停车场所，应作为成本对象单独核算；选项 B，利用地下基础设施形成的停

车场所，作为公共配套设施进行处理；选项 D，应向政府上缴但尚未上缴的报批报建费用、物业完善费用可



以按规定预提。  

 

【单选题】房地产开发企业出包工程未最终办理结算而未能取得全额发票的，在证明资料充分的前提下，可

按发票不足金额预提费用作为计税成本，但最高不得超过合同总金额的比例是（ ）。 （2023 年） 

A.10％  

B.5％  

C.20％  

D.15％  

答案：A  

解析：出包工程未最终办理结算而未取得全额发票的，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%。 

 

知识点：特定事项的税务处理 

土地增值税清算涉及企业所得税退税问题处理 

1.企业按规定对开发项目进行土地增值税清算后，当年企业所得税汇算清缴出现亏损且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。 

后续开发项目，是指正在开发以及中标的项目。 

2.企业按规定对开发项目进行土地增值税清算后，当年企业所得税汇算清缴出现亏损，且没有后续开发项目

的，可以按照以下方法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企业所得税税款，并申

请退税： 

（1）该项目缴纳的土地增值税总额，应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，具体按以下公式计算： 

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） 

公式中的销售收入包括视同销售房地产的收入，但不包括企业销售的增值额未超过扣除项目金额 20%的普通

标准住宅的销售收入。 

（2）该项目各年度应分摊的土地增值税减去该年度已经在企业所得税税前扣除的土地增值税后，余额属于

当年应补充扣除的土地增值税；企业应调整当年度的应纳税所得额，并按规定计算当年度应退的企业所得税

税款；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。 

（3）按照上述方法进行土地增值税分摊调整后，相应年度应纳税所得额为正数的，应按规定计算缴纳企业

所得税。 

（4）企业按上述方法计算的累计退税额，不得超过其在该项目开发各年度累计实际缴纳的企业所得税；超

过部分作为项目清算年度产生的亏损，向以后年度结转。 


