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房地产企业所得税纳税申报表填报改进建议

黄 燕

（海南省国家税务局政策法规处 海口 570105）

【摘要】本文对我国现行房地产企业所得税纳税申报表的填报方法及存在的问题进行了分析，在此基础上，根

据企业所得税的计算原理，提出了房地产企业所得税纳税申报表的改进建议。

【关键词】房地产 企业所得税 纳税申报表 填报

一、房地产企业所得税纳税申报表的填列方法

《国家税务总局关于印发〈房地产开发经营业务企业

所得税处理办法〉的通知》（国税发［2009］31号）第九条规

定：“企业销售未完工开发产品取得的收入，应先按预计

计税毛利率分季（或月）计算出预计毛利额，计入当期应

纳税所得额。开发产品完工后，企业应及时结算其计税成

本并计算此前销售收入的实际毛利额，同时将其实际毛

利额与其对应的预计毛利额之间的差额，计入当年度企

业本项目与其他项目合并计算的应纳税所得额。”

按此规定，企业销售未完工开发产品，根据预售收入

和预计计税毛利率计算的预计毛利额，应填列在企业所

得税年度纳税申报表附表三《纳税调整项目明细表》第52
行“房地产企业预售收入计算的预计利润”的“调增金额”

一栏；开发产品完工后，会计上应将“预收账款”科目对应

的预售收入结转至“主营业务收入”科目，同时将实现销

售的完工开发产品成本从“开发产品”科目结转至“主营

业务成本”科目；为避免重复计税，还应将本年确认为“主

营业务收入”的预售收入所对应的、之前已按规定计算并

进行纳税调增的预计利润，填列在《纳税调整项目明细

表》第52行“房地产企业预售收入计算的预计利润”的“调

减金额”一栏，详见表1。

二、房地产企业所得税纳税申报表填报存在的问题

国税发［2009］31号文件第六条规定：“企业通过正式

签订《房地产销售合同》或《房地产预售合同》所取得的收

入，应确认为销售收入的实现”。因此，房地产企业在进行

纳税申报时，除会计上确认的完工开发产品的销售收入

之外，会计核算上记入“预收账款”科目的未完工开发产

品预售收入，也应该视为销售收入的实现，相应进行纳税

调整。

《国家税务总局关于印发〈中华人民共和国企业所得

税年度纳税申报表〉的通知》（国税发［2008］101号）中关

于附表一《收入明细表》的填报说明明确规定：本表的“销

售（营业）收入合计”，填报纳税人根据国家统一会计制度

确认的主营业务收入、其他业务收入，以及根据税收规定

确认的视同销售收入，并作为计算业务招待费、广告费和

业务宣传费支出扣除限额的计算基数，详见表2。

按照上述规定，房地产企业销售未完工开发产品取

得的预售收入应填列在《收入明细表》中的第 16行“视同

销售收入——其他视同销售收入”一栏。同时，所有视同

行
次
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项 目

一、收入类调整项目

1.视同销售收入（填写附表一）

二、扣除类调整项目

1.视同销售成本（填写附表二）

五、房地产企业预售收入计算的预计利润
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∗

表 1 纳税调整项目明细表（局部）
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项 目

一、销售（营业）收入合计（2+13）

（一）营业收入合计（3+8）

1.主营业务收入（4+5+6+7）

2.其他业务收入（9+10+11+12）

（二）视同销售收入（14+15+16）

（1）非货币性交易视同销售收入

（2）货物、财产、劳务视同销售收入

（3）其他视同销售收入

金额

表 2 收入明细表（局部）
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销售收入还应填列在附表三《纳税调整项目明细表》第 2
行“视同销售收入”的“调增金额”一栏，详见表1。然后，根

据销售未完工开发产品取得的预售收入和主管税务机关

确定的毛利率，倒算出未完工开发产品的销售成本，填列

在附表二《成本费用明细表》中的第 15行“视同销售成本

——其他视同销售成本”一栏，详见表 3。同时，所有视同

销售成本还应填列在《纳税调整项目明细表》第 21行“视

同销售成本”的“调减金额”一栏，详见表1。
但是，由于销售未完工开发产品取得的预售收入所

对应的预计利润，已经在《纳税调整项目明细表》第 52行

“房地产企业预售收入计算的预计利润”填列，调整了应

纳税所得额，因此，如果再分别将未完工开发产品预售收

入和相应的成本填列在“视同销售收入”、“视同销售成

本”栏，会产生重复计税的问题。

三、改进建议

为了使未完工开发产品预售收入能够作为计算业务

招待费、广告费和业务宣传费支出扣除限额的计算基数，

并符合企业所得税纳税申报表的表间勾稽关系，笔者建

议对企业所得税纳税申报表附表格式作以下调整：

1. 分别在附表一《收入明细表》的“视同销售收入”项

目和附表二《成本费用明细表》的“视同销售成本”项目

下，单独设置“房地产企业预售收入”和“房地产企业预计

成本”项目，详见表4、表5，以反映房地产企业预售收入和

预计成本。房地产企业预计成本=房地产企业预售收入×
（1-预计利润率）。这样调整不但能够确保业务招待费、广

告费和业务宣传费扣除限额计算基数的完整，而且能够

保证企业正确核算出预计利润。

2. 在“房地产企业预售收入”项目下设置减项“房地

产企业本年结转为销售收入的预售收入”，同时在“房地

产企业预计成本”项目下设置减项“房地产企业本年结转

为销售收入的预售收入对应的预计成本”，详见表4、表5。
这样调整的目的：一是为了确保房地产企业将预售

收入从“预收账款”科目结转到“主营业务收入”科目时，

不再重复作为业务招待费、广告费和业务宣传费扣除限

额的计算基数。二是房地产企业在同一纳税年度内既有

销售未完工开发产品取得的预售收入又有将以前年度预

售收入结转为销售收入的情况下，可以分别反映二者的

具体情况，并分别与相应的会计核算科目对应，便于稽核

比对。三是从房地产开发经营的整个过程来看，“房地产

企业预售收入”的金额应等于“房地产企业本年度结转为

销售收入的预售收入”的各年度金额之和，“房地产企业

预计成本”的金额应等于“房地产企业本年结转为销售收

入的预售收入对应的预计成本”的各年度金额之和，从而

完整清晰地反映从预售收入到销售收入、从预计成本到

销售成本完全可追溯的动态变化过程。

3.《纳税调整项目明细表》第 52 行“房地产企业预

售收入计算的预计利润”已失去存在的意义，可取消。○
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项 目

一、销售（营业）成本合计（2+7+12）

（一）主营业务成本（3+4+5+6）

（二）其他业务成本（8+9+10+11）

（三）视同销售成本（13+14+15）

（1）非货币性交易视同销售成本

（2）货物、财产、劳务视同销售成本

（3）其他视同销售成本

金 额

表 3 成本费用明细表（局部）
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项 目

一、销售（营业）收入合计（2+13）

（一）营业收入合计（3+8）

1.主营业务收入（4+5+6+7）

2.其他业务收入（9+10+11+12）

（二）视同销售收入（14+15+16-17+18）

（1）非货币性交易视同销售收入

（2）货物、财产、劳务视同销售收入

（3）房地产企业预售收入

减：房地产企业本年结转为销售收入的预售收入

（4）其他视同销售收入

金 额

表 4 改进后的收入明细表（局部）
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项 目

一、销售（营业）成本合计（2+7+12）

（一）主营业务成本（3+4+5+6）

（二）其他业务成本（8+9+10+11）

（三）视同销售成本（13+14+15）

（1）非货币性交易视同销售成本

（2）货物、财产、劳务视同销售成本

（3）房地产企业预计成本

减：房地产企业本年结转为销售收入的预售收
入对应的预计成本

（4）其他视同销售成本

金 额

表 5 改进后的成本费用明细表（局部）


