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探讨房地产企业未来税收发展建议

罗安玲
（成都市美的房地产开发有限公司重庆分公司，重庆 400000）

摘 要：今年以来房地产行业监管不断收紧，融资“三道红线”，房贷管理“两条红线”，双集中供地，投销比管控等政策相继

出台。在房地产市场竞争越加充分的形势下，房地产企业的利润日趋下降，未来的几年内房企的整体盈利水平下降是行业趋

势。近年来也陆续有大型房企濒临破产或合并重组，目前绝大多数地方还执行15%/20%的计税毛利率，而实际很多房企已经

无法达到这个毛利水平。文章通过对房地产企业现行的主要税种税负进行分析和研究，针对现状，提出优化建议，期望能够为

房地产企业未来税收发展提供思路，促进房地产企业的可持续发展。
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因房地产项目开发具有周期性，且是进行属地化的税收
管理，受制于有限的可售产品，难以实现可持续发展。一旦房
地产开发项目的开发产品销售完毕后，又无法在当地重新获
取土地情况下，就不会再产生新的房地产销售收入。房地产
项目建设周期较长，一般要两年到三年的时间，完工后才能实
现会计收入的结转。对于全周期亏损项目，基本要到 2-3年
后才会体现出来亏损，在开发建设阶段，不能实时展现真实的
盈利水平。不少企业受前期高价地项目进入结算的影响，上
半年结算利润率水平已达到历史低位。基于上述这些特殊
性，房地产企业的税收管理模式与一般制造业服务业等行业
存在较大的差异。[1]

一、企业所得税
（一）企业所得税征收管理模式

按照国税发〔2009〕31号 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。

政策解读分析：即房地产开发项目在完工以前，不论是季
度预缴企业所得税，还是对年度企业所得税进行汇算清缴，均
需按照开发项目所在地税务规定的预计计税毛利率来计算应
缴纳的企业所得税。待房地产开发项目达到完工条件后，再
根据所开发的房地产项目的实际毛利计算，并对以前年度的
预计毛利与实际毛利的差异纳入完工年度进行当期调整，没
有进行追溯调整。

（二）现状问题分析

对实际毛利率高于预计计税毛利率的项目，目前的税收
管理模式能够有效地平衡税款入库，确保企业所得税能及时
足额的收缴，在高毛利时代，上述企业所得税政策是设计较为
合理完善的政策。但对于实际毛利率低于预计计税毛利率的
项目，待开发产品达到完工条件后，实际毛利额与预计毛利额
之间的差额为负值，可能会导致项目后期出现亏损，则该类项
目会出现全周期实际预缴的企业所得税超过全项目按实际利
润计算的企业所得税的情况。

现行税收政策规定：企业所得税按年度进行汇算清缴，不
是以项目纬度进行整体计算。没有涉及因实际毛利率低于预
计计税毛利率超缴的企业所得税的情况，故超缴的企业所得
税没有政策依据去争取退税，这样就会在项目完工后形成房

地产企业的亏损，待5年亏损弥补期过去，就变成了永久性的
税金损失。

目前企业所得税可退税的常见情况有两种：
第一种：按照《中华人民共和国企业所得税法》规定：企业

办理年度企业所得税汇算清缴时，如最终汇算出的应纳税额
大于汇算年度在季度已预缴的企业所得税时，终了之日起五
个月内，向税务机关报送年度企业所得税纳税申报表，并汇算
清缴，结清应缴应退税款。

第二种：按照国家税务总局公告 2016年第 81号《关于房
地产开发企业土地增值税清算涉及企业所得税退税有关问题
的公告》规定：企业对房地产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待弥补亏损，且后续没有新
开发项目的，可以按照规定方法，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的企业所得税税款，并申
请退税。

（三）优化建议

针对上述现状问题的分析，可考虑用以下思路进行解决，
以实现房地产行业的可持续发展：

（1）制定税收政策，可允许房地产开发企业在一定期间
内，对按计税毛利率预缴年度针对超实际利润部分预缴的企
业所得税申请退税。具体有两种操作方式：

①待开发产品完工后，允许房地产开发企业对按照预计
计税毛利率计算的预计毛利与实际毛利的差异分年度进行追
溯调整，即按照项目的实际毛利还原计算前期各年度应当缴
纳的企业所得税，与前期各年度实际已缴纳的企业所得税的
差额，应当以实际缴纳的企业所得税为限额进行退税，允许房
地产开发企业申请办理企业所得税退税。如当年度已缴纳的
企业所得税税款不足退税的，则将剩余差额作为待弥补亏损
往以后年度结转，并调整以后年度的应纳税所得额。

②可考虑按照土地增值税清算对应的企业所得税退税处
理方式，计算出预缴各年度该项目的毛利差合计，按照各年度
实现的销售收入占整个项目销售收入总额的比例，在各年度
进行分摊，具体按以下公式计算：各年度应分摊的毛利差=毛
利差总额×（当年销售收入÷整个项目销售收入总额）。计算出
前期各年度应当退税的企业所得税，应当以实际缴纳的企业
所得税为限额进行退税。如当年度已缴纳的企业所得税税款
不足退税的，则将剩余差额作为待弥补亏损往以后年度结转，
并调整以后年度的应纳税所得额。[2]

（2）对预计计税毛利率进行适时调整，从前期征收环节，
规避征收过头税。 可结合市场限价、拍地价格两端，针对不
同区间的地货比，结合建设成本，来确定不同区间的预计计税
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毛利率。
二、增值税
（一）增值税征收管理模式

国家税务总局公告2016年第18号关于发布《房地产开发
企业销售自行开发的房地产项目增值税征收管理暂行办法》
的公告 第十条 房地产企业采取预收款方式销售自行开发的
房地产项目，应在收到预收款时按照 3% 的预征率预缴增
值税。

财政部 税务总局 海关总署公告2019年第39号关于深化
增值税改革有关政策的公告规定：自2019年4月1日起，试行
增值税期末留抵税额退税制度。

政策解读分析：就是房地产开发项目在预售阶段，不论项
目的实际增值税税负率是否达到 3%，均需按照 3%的预征率
来预缴增值税。对于同时满足 2019年第 39号公告规定的相
关条件的企业，可以向主管税务机关申请退还增值税增量留
抵税额。

（二）现状问题分析

对增值税全周期税负率高于预征率3%的项目，能够有效
地平衡税款入库，确保增值税能及时足额的收缴，在高毛利时
代，上述增值税预缴规定是较为合理的政策。但对于增值税
全周期税负率低于预征率3%的项目，预缴的增值税额会高于
按照一般计税方法计算应交的增值税额，但现行税收政策对
于这部分超额预缴的增值税暂未出台退税政策。

（三）优化建议

针对上述问题，可参考下列方式进行优化：
在对房地产开发项目进行土地增值税清算时，同时按照

一般计税法计算项目整体应缴纳的增值税税额，对超缴的增
值税予以退税，对应补的增值税予以补税。

三、城建税及附加
（一）城建税及附加征收管理模式

根据国家税务总局 2021 年第 26 号《关于城市维护建设
税征收管理有关事项的公告》、财政部 税务总局 2021年第 28
号《关于城市维护建设税计税依据确定办法等事项的公告》规
定：城建税以实际缴纳的增值税税额为计税依据。教育费附
加、地方教育附加计征依据与城市维护建设税计税依据一致。
留抵退税额仅允许在按照增值税一般计税方法确定的城建税
计税依据中扣除。

政策解读分析：城建税及附加与预缴增值税、一般计税法
缴纳的增值税管理方式一致，留抵退税额仅允许在按照增值
税一般计税方法确定的城建税计税依据中扣除，不能按照预
缴增值税确定的城建税计税依据中扣除。预缴增值税暂没有
退税政策，对应的城建税及附加的预缴也无法申请退税。

（二）现状问题分析

因现行税收政策对于预缴增值税暂未出台退税政策，因
预缴增值税缴纳的城建税及附加也无法办理退税。

（三）优化建议

针对上述问题，可参考下列方式进行优化：
在对房地产开发项目进行土地增值税清算时，同时按照

一般计税法计算项目整体应缴纳的增值税税额，对超缴的增
值税予以退税，并同时对超缴增值税对应的城建税及附加予
以退税。

四、精装房普通住宅价格标准问题
（一）普通住宅价格标准的税收规定

房地产项目交付一般分为两类交付状态：毛坯交付和精
装交付，且随着房地产行业精装房越来越普遍，而现行普通住
宅价格标准没有区分毛坯房和精装房，精装房和毛坯房都适

用统一的价格标准。
（二）现状问题分析

因精装房价格会显著高于毛坯房价格，如果精装房和毛
坯房都适用统一的价格标准，精装房价格往往比毛坯房价格
高，精装房很可能因为精装价格更高导致超过当地的普通住
宅价格标准，从而变成非普通住宅，按非普通住宅进行预征和
清算。

（三）优化建议

建议分别确定精装房和毛坯房的普通住宅价格标准，或
者在毛坯房价格基础上规定一个上浮比例来确定精装的价格
标准，因各项目精装标准不一，可考虑按照各项目的精装成本
标准或各地的精装一般成本价，确定具体的上浮比例。

五、土地增值税
（一）土地增值税征收管理模式

根据财税〔2006〕21号关于土地增值税若干问题的通知规
定：房地产开发项目在进行土地增值税清算前，需要区分普通
住房、非普通住房和商用房等不同类型，根据各地税局规定的
不同类型房产对应的预征率进行土地增值税预征。待达到土
地增值税清算条件后，再进行土地增值税清算，多退少补。

（二）现状问题分析

土地增值税预缴阶段，不论项目的实际土增税税负率是
否达到税收政策规定的预征率，均需准确区分不同类型的房
产收入，按税收政策规定预征率进行预缴。对于土地增值税
清算税额低于预征土地增值税税额的项目，由于各地财政问
题，可能面临土地增值税退税难的问题。现行政策没有明确
上述问题的土地增值税退税具体时间的规定。

现行房地产项目一般按照属地化进行管理，获取一个项
目就会在当地成立一个项目公司，项目开发产品销售完毕后
就基本结束了，预缴的土地增值税也无法用新项目进行抵扣，
土地增值税退税额往往金额比较大，退税难度也大，时间也
较长。

（三）优化建议

针对上述问题，建议可参考以下方式进行解决：
（1）如果土地增值税清算后的税额小于土地增值税预征

额的，明确规定在一定时间内税务机关应完成土地增值税退
税任务。

（2）允许多预缴的土地增值税的企业根据预计的税负率
情况可以按更低的预征率预缴。如最终清算的税负率高于预
征率的，企业需按照万分之五计算缴纳滞纳金。

六、结语
近年来，随着国家对房地产行业市场秩序的整顿规范，房

地产行业已逐渐摆脱野蛮发展变得更加规范更加合规，我们
经历了从买房就挣钱到买房可能会亏钱的变迁。目前各地房
价已经逐步回归到正常的市场水平，房地产行业早已不再是
稳赚不赔的行业，也面临像制造业一样的利润薄风险高的时
代。增值税增量留抵退税为房地产行业敞开政策窗口，也是
国家对房地产行业税收政策的重大调整。我们期望未来税收
政策优化调整，能促进房地产行业更规范、更稳定的可持续
发展。

参考文献
[1]周盈 . 房地产企业税收筹划研究 [J]. 纳税，2020，14

（18）：47+49.
[2]江飞，黄发光，杨兵，朱忠良，何奕婷 .房地产税收改革

的意义和建议[J].财富时代，2020（04）：149.

39


