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国家税務総局は第 29 号公告を公布し、不動産開発企業の税務登記が抹消される前に行われる土地増値税清算により

過大に納付した企業所得税の還付処理を明確にした。当該通達は、不動産開発企業の収入認識時期と土地増値税税

額の損金算入時期の不一致より生じる過大な企業所得税の税負担問題に対して、法的根拠を提供するものである。 
 

背景 
  

不動産開発企業の土地増値税の清算は、通常、プロジェクト開発が完了して

販売された後で行われる。また、土地増値税の税額は、一般的に納付して初

めて企業所得税算定における損金算入が認められる。しかしながら土地増値

税を清算する際に、土地増値税税額をカバーできるに十分な税務上の利益を

生み出せず、プロジェクトの税務登記の抹消年度における企業所得税確定申

告時に多額の欠損金が発生する不動産開発企業が多く見受けられる。中国

の企業所得税法においては、欠損金は過年度に繰り戻して過年度の課税所

得と相殺することができないため、収益認識時期と土地増値税税額の損金算

入時期が一致せず、企業所得税の実効税額負担及び現金コストが増加する

結果となっている。実務においては、主管税務当局と個別に協議を行い当該

問題の解決を試みる不動産企業もあるが、個別に処理してもらうには比較的

長期間を要することが多い。 
 

29 号公告においては、不動産開発企業に対して、土地増値税の清算税額を

過年度に遡って按分して課税所得との相殺が認められ、過大に納税した企業

所得税の還付の申請ができるとしている。 
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主な内容 
 

• 企業所得税の還付の適用条件 
 

不動産開発企業が規定に従い開発プロジェクトの土地増値税を清算した後、

税務当局へ税務登記の抹消を申請する際に、以下の条件に合致すれば、企

業所得税の還付を申請できる。 
 

- 当該プロジェクトに関する土地増値税の清算が完了されたこと、且つ、 
- 抹消年度の確定申告において欠損金が発生したこと 
 

• 還付される企業所得税の計算方法 
  
不動産開発企業は、まず、プロジェクトの各年度における販売収入が当該プロ

ジェクト全体の販売収入総額に占める比率を計算し、当該比率に基づきプロジ

ェクトに係る土地増値税総額を各年度に按分する。具体的な算式は以下の通

りである。 
 

各年度の土地増値税の按分額＝土地増値税総額×（プロジェクトの年度販売

収入÷当プロジェクトの販売収入総額） 
 

不動産開発企業は、上の算式により計算された各年度の土地増値税の按分

額から各年度に既に損金算入された土地増値税を差し引き、その残額が追加

で過年度に損金算入できる土地増値税となる。企業はこれによって当該年度

の課税所得額を調整し、過大に納付した企業所得税がある場合に、還付申請

を行うことができる。 
 

KPMG の所見 
 

• 企業所得税の実効税額負担に対するプラス面での影響 
 
現行の土地増値税法によると不動産開発企業は、開発されるプロジェクトの見

積り販売収入の一定比率に基づき、土地増値税を仮納付しなければならない。

開発プロジェクトが完了して販売され、清算の条件を充足後に主管税務当局と

土地増値税の清算手続を行い、仮納付の土地増値税を差引いた後の残額を

追加納付しなければならない。 
 

しかし、不動産開発企業の企業所得税の納付義務は、プロジェクト進行期間に

おいて年度毎に発生し、税額を計算し納付するため、土地増値税の最後の清

算期間と一致しない。通常、土地増値税の清算は、企業所得税の納付義務の

発生時期より遅れる。また、不動産開発企業が見積の土地増値税を未払い計

上しても、実際に納税していないため、未払い計上された土地増値税税額は、

通常、当該年度の企業所得税において損金算入できず、土地増値税を清算す

る年度に一括で損金算入することしかできない。 
 

現在の不動産市場の環境及び不動産開発企業の土地増値税の清算管理の

状況下において、不動産開発企業は土地増値税を清算する際に多額の税金

を追加納付していることが多い。従って、土地増値税を清算する年度において、

不動産開発企業の販売は既に終了しているため、追加納付する土地増値税の

損金算入により、比較的多額の欠損金が発生する場合が多い。不動産開発企

業がそれ以降の年度において当該欠損金を補填できない場合、経営期間にお

ける全体の所得税の実効税額負担が増加することとなる。 
 

29 号公告はこのような状況に対してガイドラインを提供しており、不動産開発

企業が土地増値税を清算する際の税額に関して、損金算入及び関連する企業

所得税の還付処理を明確にした。29 号公告の公布により、不動産開発企業が

過大に納付した企業所得税の還付に対する法規根拠及び具体的なガイダンス

が提供された。不動産開発企業はこの公告に従い、主管税務当局との個別交



 
 

© 2011 KPMG, a Hong Kong partnership and a member firm of the KPMG network of independent member firms affiliated with KPMG International Cooperative (“KPMG International”), a Swiss entity. © 2011 
KPMG Advisory (China) Limited, a wholly foreign owned enterprise in China and a member firm of the KPMG network of independent member firms affiliated with KPMG International Cooperative (“KPMG 
International”), a Swiss entity. All rights reserved. 

渉に時間とコストを費やすことなく当該問題の解決ができると同時に、交渉過

程における不確実性も減少することになるであろう。 
 

29 号公告は 2010 年 1 月 1 日に遡って施行される。2010 年 1 月 1 日以後に

税務登記抹消を行った不動産開発企業は、土地増値税の清算税額により過大

に企業所得税を納付した場合、主管税務当局へ還付を申請できる。 
 

2010年第４四半期或いは2010年度財務諸表及び情報開示等を準備している

企業は、29 号公告が企業の税引き後利益及び企業所得税の実効税額負担に

与える影響及び関連する財務処理を考慮すべきである。 
 

• 実務上における不明確な問題 
 
一方、29 号公告では明確になっていない問題もあり、今後の実務においては

主管税務当局からの更なる解釈等の公布が望まれる。 
 

- 2010 年 1 月 1 日より前に税務登記を抹消した不動産開発企業について 
 
29 号公告は、2010 年 1 月 1 日以後に税務登記の抹消登録を行った不動

産開発企業が、関連条件に合致する場合に主管税務当局へ税額の還付

を申請できると規定している。しかし、2010 年 1 月 1 日より前に税務登記

の登録抹消を終了し、且つ過大に企業所得税を納付した不動産開発企業

に対して、元の主管税務当局に企業所得税の過大納付分の還付申請が

できるかについて、29 号公告は明確に規定していない。このような不動産

開発企業が同様の処理で税額還付を申請できるか否かに関して、不動産

開発企業は主管税務当局と個別に相談し、還付の可能性についての検討

することも可能であろう。 
 

- 査定徴収方法を採用して土地増値税を清算する不動産開発企業について 
 
土地増値税の清算方法は、実額徴収法（即ち、実際の収入と控除可能項

目の差額により税金を計算する方法）以外に、不動産開発企業は主管税

務当局の批准を経て査定徴収法を採用し、土地増値税を納付することもで

きる。これらの不動産開発企業は同様に 29 号公告に従い、元の主管税務

当局に対して過大に納付した企業所得税の還付申請ができるかに関して

も不明確である。この問題に関して、税務当局からの更なる解釈の公布及

び実務での明確化を期待する。 
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