
（三）成本核算程序

（四）计税成本的分配

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。

（五）非货币方式取得土地使用权的成本确定

方式 确认时点 确认金额

产品换地权 本土地开发

的产品

接受土地使用权时暂不确认其成本，待

首次分出开发产品时确认

分出（应付）产品的公允价

值＋土地使用权转移税费＋

应付补价－应收补价其他土地开

发的产品

投资交易发生时

股权换地权 投资交易发生时 该项土地使用权公允价值＋

土地使用权转移税费＋应付

补价－应收补价

（六）可预提费用的情况

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。

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（ 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）可以按规定预提。

【单选题】（2023、2024 年）房地产开发企业的发包工程未最终办理结算而未取得全额发票的，在证明材料

充分的前提下，可按发票不足金额的一定比例预提计税成本，但最高不得超过合同总金额的（ ）。

A.15％ B.5％

C.3％ D.10％

答案：D



解析：房地产开发企业的发包工程未最终办理结算而未取得全额发票的，在证明材料充分的前提下，可按发

票不足金额的一定比例预提计税成本，但最高不得超过合同总金额的 10％。

五、特定事项的税务处理

（一）企业以本企业为主体联合其他主体合作或合资开发房地产项目，且该项目未成立独立法人公司的，按

下列规定进行处理：

1.凡开发合同或协议中约定向投资各方分配开发产品的，企业在首次分配开发产品时：

（1）如该项目已经结算计税成本，其应分配给投资方开发产品的计税成本与其投资额之间的差额计入当期

应纳税所得额；

（2）如未结算计税成本，则将投资方的投资额视同销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：

（1）企业：项目形成的营业利润额并入当期应纳税所得额，不得在税前分配该项目利润，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股息、红利进行相关税务处理。

（二）企业以换取开发产品为目的，将土地使用权投资其他企业房地产开发项目的，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。

（三）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。

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）

【提示】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。

【单选题】（2021 年）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

（ ）。

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。

总结：


