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由会计视角分析房企土地增值税“欠税”争议

刘泉军（博士）

（中国青年政治学院经济管理学院 北京 100089）

【摘要】去年年底，有关房地产企业土地增值税的“欠税”争议一度成为热点话题。本文从会计视角来探讨这一

问题，首先阐述了房地产企业土地增值税的会计核算内容，然后针对几家具有代表性的房地产上市公司分析了其土

地增值税的列报与披露，最后辨析了几种容易引起混淆的认识，以消除歧义、澄清认识。

【关键词】土地增值税 欠税 房地产企业

2013年 11月 24日，央视《每周质量报告》报道：2005
年至 2012年 8年间，45家知名房地产开发企业应缴而未

缴的土地增值税总额超过 3.8万亿元。一石激起千层浪，

相关房地产企业纷纷发布公告予以反击。2013年 12月 30
日，央视跟踪报道，地产龙头企业万科在吉林市、广州市

的数个项目已达清缴土地增值税的条件，但企业并未主

动申报，而当地税务主管部门也并未要求企业清缴，万科

应缴而未缴的土地增值税达到44.34亿元人民币。万科立

即发布澄清公告称：报道涉及的四个项目，均不属于“应

进行土地增值税清算”的情况。

到底孰是孰非，房地产企业到底有没有欠缴土地增

值税？要想回答这个问题，首先要明确房地产企业是如何

核算土地增值税的，税法又是如何规定的，在此基础上再

来探讨欠税争议才能澄清认识、明晰事物本来面目。

一、房地产企业土地增值税的会计核算

由于房地产开发行业的特殊性，在房屋开发过程中

企业先获得对客户的预售款，待建筑物竣工验收合格后

再结算收入。《土地增值税暂行条例实施细则》第十六条

规定：“纳税人在项目全部竣工结算前转让房地产取得的

收入，可以预征土地增值税，待该项目全部竣工、办理结

算后再进行清算，多退少补。”会计处理主要涉及以下几

个方面的内容：预缴土地增值税的核算、计提和预提土地

增值税的核算、汇算清缴土地增值税的核算。关于土地增

值税核算的规范，财政部仅在1995年发布过《关于印发企

业缴纳土地增值税会计处理规定的通知》（财会字［1995］
15号），但时过境迁，该文件的有些内容已经过时了，还有

一些核算内容未涉及。会计实务中对于土地增值税的核

算并没有统一的处理方式，本文根据现行企业会计准则

与税法的有关规定进行探讨。

1. 预缴土地增值税的核算。房地产企业收到预收款

项时，不能确认收入，会计处理为：借：银行存款；贷：预收

账款。对于预收款，需要预缴土地增值税，预缴税款时，

借：应交税费——应交土地增值税；贷：银行存款。此时，

由于收入未能确认，不能将预缴的税金计入当期损益。

2. 计提和预提土地增值税的核算。预收款项确认为

收入时，借：预收账款；贷：主营业务收入。同时，对已缴纳

的税金，计提土地增值税并计入当期损益，借：营业税金

及附加；贷：应交税费——应交土地增值税。

土地增值税是取得预收款时先预缴税金，清算时再

汇算清缴、多退少补。根据权责发生制原则和收入与费用

配比原则，企业还需要预提一定金额的土地增值税，以避

免低估费用和负债、高估利润。计提该部分税金时，借：营

业税金及附加；贷：其他应付款——预提土地增值税。此

处不宜贷记“应交税费——应交土地增值税”科目，因为

从税法角度讲，纳税义务还没有发生，计入应交税费易引

起误解。

本文对计提与预提做了区分，计提是根据预缴的税

款提取的土地增值税，预提是对超过预缴税款部分提取

的土地增值税，实务中计提与预提往往混用。

3. 汇算清缴土地增值税的核算。汇算清缴土地增值

税时，如果总税款大于计提和预提数，则对于其差额，借

记“营业税金及附加”科目，贷记“应交税费——应交土地

增值税”科目，同时，借记“其他应付款——预提土地增值

税”科目，贷记“应交税费——应交土地增值税”科目；如

果总税款大于计提和预提数，则对于其差额，借记“应交

税费——应交土地增值税”科目，贷记“营业外收入”科

目，同时，借记“其他应付款——预提土地增值税”科目，

贷记“应交税费——应交土地增值税”科目。实际补交税

款时，借记“应交税费——应交土地增值税”科目，贷记

“银行存款”科目。
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4. 确认递延所得税资产。房地产企业预提土地增值

税后计入其他应付款，但在当年计征所得税时不允许税

前扣除，这就造成了其他应付款账面价值与计税基础的

不一致，形成可抵扣暂时性差异，从而需要确认相应的递

延所得税资产。此时，会计处理为：借：递延所得税资产；

贷：所得税费用——递延所得税费用。

二、典型房地产企业土地增值税的列报与披露

笔者特地查阅了五家具有代表性的A股上市房地产

开发企业（分别是万科地产、招商地产、保利地产、金地地

产与华远地产）2012年的年报，对其中涉及土地增值税的

内容进行整理归纳。

1. 土地增值税的列报与披露政策。

（1）预缴土地增值税的列报。万科地产与华远地产将

预缴的土地增值税作为一项预付款项，在资产负债表中

以“预付款项”列报，招商地产与金地地产以“其他流动资

产”列报，保利地产在“应交税费”中以负数列报。

（2）预提土地增值税的列报。万科地产、金地地产与

华远地产将预提的土地增值税作为一项应付款项，在资

产负债表中以“其他应付款”列报，招商地产以“其他流动

负债”列报，保利地产未预提土地增值税。

（3）是否确认递延所得税资产。预提土地增值税的房

地产企业会产生可抵扣暂时性差异，从而需要确认一项

递延所得税资产，如万科地产、招商地产、金地地产与华

远地产；未预提土地增值税的企业不会产生暂时性差异，

从而也就不需要确认递延所得税资产，如保利地产。

（4）土地增值税会计政策的披露。万科地产、招商地

产与华远地产对土地增值税的会计政策做出了较为明确

的披露，如招商地产披露如下：“本集团对于房产竣工结

算前预收的售房款按照法定的预征比例预缴土地增值税

并计入其他流动资产。在房产竣工结算后，按照转让房地

产取得的收入减去法定扣除项目后得出的增值额和相应

的税率计算实际应缴纳的土地增值税，在抵减了相应的

预缴金额后计入其他流动负债。”金地地产有所披露但不

够明确，保利地产未予披露。

2. 土地增值税相关项目的金额。万科地产等五家房

地产上市公司与土地增值税相关项目的金额汇总后，列

示于表2中。

对于预付的土地增值税，只有招商地产做了明确披

露，金额为 5.27亿元。对于预提的土地增值税，万科地产

预提了 44.35亿元，招商地产预提了 42.06亿元，金地地产

预提了 25.48亿元，这正是央视所曝光的欠税金额，华远

地产没有披露具体金额，保利地产没有预提土地增值税。

对于应交的土地增值税，万科地产最多，金额为 14.13亿

元；金地地产较少，金额为 6 770万元；保利地产为负数，

金额为负的 6.33亿元，其原因在于保利地产将预缴的土

地增值税记入了“应交税费”账户的借方，应交与预缴相

抵后为净预缴。对于计入营业税金及附加的土地增值税，

万科地产最多，为 46.60亿元；其次为保利地产，为 38.40
亿元；最少的为华远地产，为 3.63亿元。对于预提增值税

形成的可抵扣暂时性差异，万科最多，为44.35亿元，与预

提的土地增值税金额相等；其次为招商地产与金地地产，

其金额均低于预提的土地增值税；华远地产较少；保利地

产没有此项差异。对于因预提土地增值税而确认的递延

所得税资产，万科最多，为11.08亿元；其次为招商地产与

金地地产；华远地产较少；保利地产未予以确认。

三、几种易混淆的认识

上文从会计的角度明确了土地增值税相关会计核

算及信息列报与披露情况。下面再结合会计与税法的

有关规定，辨析几种易混淆的认识，以消除分歧。

1.“预提税金”不等于“应交税金”。在会计核算上，

企业根据《国家税务总局关于房地产开发企业土地增

值税清算管理有关问题的通知》（国税发［2006］187号）

及其他有关规定，计提土地增值税，并计入当期损益。

这是根据权责发生制和收入费用配比原则做出的会计

处理，也体现了稳健的会计核算要求。在会计核算上，

大多数房地产企业也没有将预提的土地增值税记入

“应交税费”账户，而是将其记入了“其他应付款”等账

户。所以，在会计核算上“预提税金”与“应交税金”是有

预付税金的
列报项目

预提税金的
列报项目

是否确认
递延所得
税资产

会计政策的
披露

万科地产

预付款项

其他应付
款

是

有，较明确

招商地产

其他流动
资产

其他流动
负债

是

保利地产

应交税费
（负数列示）

未预提

否

无

金地地产

其他流动
资产

其他应付
款

是

有，较明确

华远地产

预付款项

其他应付
款

是

有，不够明
确

表 1 五家房地产企业土地增值税的列报与披露政策

注：华远地产的预付税金与预提税金的列报未明确提及，以上
结果系笔者推测得出。

预付的土地增值税

预提的土地增值税

应交的土地增值税

营业税金——土地
增值税

可抵扣暂时性差异

递延所得税资产

万科
地产

443 490

141 297

465 996

443 490

110 776

招商
地产

52 674

420 577

22 864

282 362

365 613

91 403

保利
地产

0

－632 87

384010

0

0

金地
地产

254 806

6770

114 771

71 544

17 886

华远
地产

54 966

36 311

3 060

765

表 2 房地产企业土地增值税相关项目的金额 单位：万元

注：其中的可抵扣暂时性差异与递延所得税资产仅指与
预提土地增值税相关的金额。
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区别的，不能等同视之。

2.“应交税金”不等于“欠税”。企业必须按照国家规

定履行纳税义务，对其经营所得依法缴纳各种税金。这些

应缴税金应按照权责发生制原则进行确认、计提，在尚未

缴纳之前暂时留在企业，形成一项负债，即应交税金。在

纳税义务发生后，企业根据税法规定一般先进行纳税申

报，再根据税法规定或税务机关的安排实际缴纳税款。从

会计核算上来说，一般是这样的，应交税金确认在前，实

际缴纳税款在后。

根据《欠税公告办法（试行）》（国家税务总局 2004年

第 9号令）的规定：“欠税是指纳税人超过税收法律、行政

法规规定的期限或者纳税人超过税务机关依照税收法

律、行政法规规定确定的纳税期限未缴纳的税款，包括：

①办理纳税申报后，纳税人未在税款缴纳期限内缴纳的

税款；②经批准延期缴纳的税款期限已满，纳税人未在税

款缴纳期限内缴纳的税款；③税务检查已查定纳税人的

应补税额，纳税人未在税款缴纳期限内缴纳的税款；④税

务机关根据《税收征收管理法》第二十七条、第三十五条

核定纳税人的应纳税额，纳税人未在税款缴纳期限内缴

纳的税款。”在企业账面上，“应交税金”科目期末是有余

额的，即使有较大的期末金额，也不能认定企业有拖欠税

款的行为。所以，“应交税金”不等于“欠税”。

由以上分析可以得出，“预提税金”与“欠税”完全是

两个概念，根本不能混为一谈。否则，就会产生错误认识：

预提了土地增值税就欠税了，没有预提的就不欠税，这从

道理上讲不通。央视报道中所谓的欠缴3.8万亿元土地增

值税就是如此分析得出的，万科地产、招商地产、金地地

产、华远地产由于预提土地增值税而欠缴税款了，保利地

产由于没有预提土地增值税就不在曝光的名单中。

3. 计提土地增值税不会少缴企业所得税。有人质疑

万科计提土地增值税准备金，可能导致少报税前利润、少

交企业所得税，又不在利润中做扣除，涉嫌虚增利润，达

到所谓“两头占便宜”的目的。这实际上是一种误解，是一

种非会计专业人士的主观认识。实际上，计提土地增值税

准备金是会计准则的要求，在企业财务报表上必须计入

当期损益从而减少当期利润；而税务机关在核收企业所

得税时，并不允许这一准备金在税前扣除，不会导致企业

少交或迟交企业所得税。这从招商地产的会计报表附注

中就可以得到相关的说明，“在计算本年所得税费用时，

本集团根据各子公司所属地区的相关规定进行相应的应

纳税所得额调整”。

4.“可以清算”不等于“应当清算”。根据国税发

［2006］187号文件和2009年国家税务总局出台的《土地增

值税清算管理规程》，土地增值税清算条件分为两类：一

是纳税人应该进行清算的条件，包括房地产开发项目全

部竣工、完成销售的；整体转让未竣工决算房地产开发项

目的；直接转让土地使用权的。二是主管税务机关可以要

求纳税人进行清算的条件，包括已竣工验收的房地产开

发项目，已转让的房地产建筑面积占整个项目可售建筑

面积的比例在 85%以上，或该比例虽未超过 85%，但剩余

可售建筑面积已经出租或自用的；取得销售（预售）许可

证满三年仍未销售完毕的；纳税人申请注销税务登记但

未办理土地增值税清算手续的；省（自治区、直辖市、计划

单列市）税务机关规定的其他情况。

“应当清算”与“可以清算”是有严格区别的。“应当清

算”是必须要进行清算，否则就会有欠税嫌疑；“可以清

算”是税法赋予税务机关的一种裁量权，税务机关根据实

际情况在房地产企业满足“可以清算”条件时确定何时进

行清算。税法如此规定的目的主要有两个：一是防止主观

故意拖延清算行为的发生，例如某些房地产企业故意留

几套房不销售，有意拖延清算，规定销售比例达到 85%就

可以要求进行清算，实际上这是把权力交给地方税务机

关，在征缴中可以进行裁断，做到税款应收尽收；二是从

征税、纳税成本的角度，尽量使成本最小化。如果房地产

企业销售比例达到 85%或某一更高的比例（比如 95%）就

强制性要求清算，这可能会增加征税、纳税双方的成本。

因为在项目没有完全结束之前，进行清算的数字有预估

的成分，不可能准确无误，等项目正式结束时税务机关还

需要对项目再进行一次清算，从而要对前面的清算结果

进行调整。从地方税务机关角度看，实际上增加了自己的

工作量，提高了征税的成本；从房地产企业角度看，也增

加了纳税成本。所以在实务操作中，很多地方税务部门为

了避免重复清算，都是等项目结束之后一次清算。例如，

广州地税部门针对媒体对万科柏悦湾和万科金域蓝湾项

目销售比例高于85％没有清算的质疑时，做出如下解释：

“虽然销售比例较高，但是由于两个项目成本、费用并未

结算完毕，无法合理界定计税成本，按照政策规定可以暂

不进行清算，待企业达到应清算条件时再要求纳税人进

行清算”。

总之，从会计的视角看，万科等房地产企业对土地增

值税的会计处理是符合企业会计准则的，对土地增值税

的预提是恰当的，也不存在少缴所得税的问题，所谓的

“欠税”是一种误解误读。当然，由于土地增值税先天设计

的不足，房地产企业存在纳税筹划的主观动机，加之地方

政府对土地财政的依赖和地方税务机关征税成本高、风

险大而缺乏主动清算的积极性，土地增值税存在清算难、

征税难的问题，这需要通过诸多措施来逐步解决。
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