
 
  
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
政策背景      
 
房地产开发企业的土地增值税清算时间通常发生于项目开发和销售之后。
土地增值税税金一般仅在缴纳后方可税前列支。因此，土地增值税清算时
房地产开发企业可能已不能产生足够的税务利润以吸收土地增值税成本， 
从而导致所以许多房地产开发企业在注销当年汇算清缴出现大量亏损。我
国企业所得税法并不允许当年亏损转回至以前年度用以调减以前年度应
纳税所得额，因而收入与土地增值税成本扣除的发生时间的不匹配可能会
加重房地产企业的实际所得税税负和现金成本。在实务操作中，部分房地
产企业需要与主管税务机关特别协商以求解决该问题， 个案处理的过程
往往耗时较长。 

 
29 号公告允许房地产开发企业就土地增值税清算税款向以前年度进行分
摊，并就可能多缴纳的企业所得税申请退税。 
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争取更合理的土地增值税税款的抵扣方法 

国家税务总局发布了 29 号公告，明确了房地产开发企业注销前，由于开发项目土地增值税清算税款而
导致多缴的企业所得税的退税问题。该文件为房地产开发企业解决因销售收入和土地增值税成本扣除
的发生时间不匹配而造成的额外的企业所得税税负问题提供了政策依据。 

本期快讯讨论的法规: 
 
 《国家税务总局关于房地产

开发企业注销前有关企业所
得税处理问题的公告》，国家
税务总局公告 2010 年第 29
号， 2010 年 12 月 24 日 发布，
2010 年 1 月 1 日起施行（29
号公告） 
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主要内容     
  
 企业所得税退税适用条件 
 
房地产开发企业按规定对开发项目进行土地增值税清算后，在向税务机关
申请办理注销税务登记时，如符合以下条件，可申请企业所得税退税： 
 

- 项目已进行土地增值税清算；且 
- 注销当年汇算清缴出现亏损 

 
 企业所得税退税计算方法 

 
房地产开发企业首先应按照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，将整个项目缴纳的土地增值税总额在项目开发
各年度进行分摊，计算项目开发各年度应分摊（扣除）的土地增值税。具
体计算如下： 
 

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） 

 
房地产开发企业再用计算出的各年度应分摊的土地增值税减去该年度已
经税前扣除的土地增值税，余额属于在各年度应补充扣除的土地增值税；
企业应调整该年度的应纳税所得额，并可就多缴税款申请退税。 
 
毕马威的意见 
 
 对实际企业所得税税负的正面影响 
 
根据现行土地增值税法规要求，房地产开发企业应按照开发项目预售收入
的一定百分比预缴土地增值税。当开发项目竣工销售，达到清算条件后，
房地产开发企业应向主管税务机关进行土地增值税的清算；并就抵减预缴
土地增值税后的余额补缴税款。 

 
然而，房地产开发企业的企业所得税纳税义务发生时间为在项目期间按年
计征，与土地增值税最终清算时间并不匹配，土地增值税清算通常滞后于
企业所得税纳税义务发生时间。即使房地产企业对于应缴纳的土地增值税
进行了预提，由于尚未实际缴纳，所以预提的土地增值税税款通常不能在
当年企业所得税前扣除，而只可以在土地增值税清算的年度一次性扣除。 
 
鉴于当前的房地产市场环境，以及对房地产开发企业的土地增值税清算管
理，房地产开发企业往往在土地增值税清算时需补缴大量的税款。然而，
往往土地增值税的清算年度间房地产企业的大部分销售都已完成，补缴的
税款的扣除很可能导致房地产开发企业在当年产生较大的亏损。如果房地
产开发企业无法在以后年度弥补这项亏损，就会增加整个经营期间企业的
实际所得税税负。  
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29 号公告的发布为此种情况提供了政策指引，明确了房地产开发企业土地
增值税清算税款的企业所得税税前扣除及相应的企业所得税退税问题。随
着 29 号公告的发布，房地产企业多缴企业所得税的退税问题有了相应的
政策依据和具体指引， 房地产企业因此可能不再需要花费大量时间和精
力与主管税务机关特别协商以求解决该问题，同时降低了协商过程的不确
定性。  

 
29 号公告自 2010 年 1 月 1 日起追溯施行。对于 2010 年 1 月 1 日后办理注
销税务登记的房地产开发企业，如果存在由于土地增值税清算税款造成多
缴企业所得税的情形, 应向主管税务机关申请退税。 
 
正在准备 2010 年第 4 季度或 2010 年全年财务报表及信息披露的相关行业
企业应考虑 29 号公告对企业的税后利润及实际所得税税负影响及相关财
务处理。 

 
 实际操作中未明确问题 
 
我们注意到 29 号公告对于一些问题仍未明确，有待于主管税务机关在以
后的实际操作中作进一步解释： 
 

- 2010 年 1 月 1 日之前已经注销税务登记的房地产开发企业 
 

29 号公告明确指出对于 2010 年 1 月 1 日后办理注销税务登记的房地产
开发企业，符合条件的可向主管税务机关申请退税；但是对于那些在
2010 年 1 月 1 日之前已经注销税务登记且存在多缴企业所得税情形的
房地产开发企业，是否可以引用 29 号公告向其原主管税务机关就其多
缴纳的企业所得税申请退税并未明确。对于这类房地产开发企业，是
否有机会采取同样的处理以申请退税？房地产开发企业可以就此问题
进一步与主管税务机关进行个案咨询，以寻求退税的可能性。 
 

- 按照核定征收方法清算土地增值税的房地产开发企业 
 

土地增值税清算方法除了按实征收（按照实际收入与可扣除项目的差
额计算税款）外，房地产开发企业经主管税务机关批准亦可按照核定
征收方法清算土地增值税。这些房地产开发企业是否也可以根据 29 号
公告向其原主管税务机关就其多缴纳的企业所得税申请退税也未明
确。对此问题，仍有待于税务机关的解释并在操作中进一步明确。 
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