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class="mar10"> 通常情况下，房地产开发企业的销售行为在开

发产品完工前即已开始，完工后还会继续下去，直至开发产

品售出完毕。开发产品完工前不结转销售成本，完工后根据

配比原则对应结转已售部分的开发成本。所以，房地产企业

的损益表在项目完工前不能体现开发产品的经营成果。在税

务处理上，鉴于房地产行业的特殊性，国家税务总局下发的

《房地产开发经营业务企业所得税处理办法》（国税

发[2009]31号）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。这说明房地产企业所得税收入的确认并没有完

工与否的条件，与会计核算相关规定截然不同。与之相对应

，企业所得税计税成本的处理与会计核算成本也有本质的区

别。本文试对开发产品完工前后成本的处理方式进行分析。 

开发产品完工前成本的确认www.Ｅxamda.CoM考试就到百考

试题来源：考试大的美女编辑们 开发产品完工前发生的成本

费用通过“开发成本”科目反映，“开发成本”项目与国税

发[2009]31号文件计税成本支出的内容相同，包括如下内容：

一、土地征用费及拆迁补偿费。指为取得土地开发使用权（

或开发权）而发生的各项费用，主要包括土地买价或出让金

、市政配套费、契税、耕地占用税、土地使用费、土地闲置

费、土地变更用途和超面积补交的地价及相关税费、拆迁补

偿支出、安置及动迁支出、回迁房建造支出、农作物补偿费



、危房补偿费等。 二、前期工程费。指项目开发前期发生的

水文地质勘察、测绘、规划、设计、可行性研究、筹建、场

地通平等前期费用。 三、建筑安装工程费。指开发项目开发

过程中发生的各项建筑安装费用，主要包括开发项目建筑工

程费和开发项目安装工程费等。 四、基础设施建设费。指开

发项目在开发过程中所发生的各项基础设施支出，主要包括

开发项目内道路、供水、供电、供气、排污、排洪、通讯、

照明等社区管网工程费和环境卫生、园林绿化等园林环境工

程费。百考试题－全国最大教育类网站(www．Examda。com)

来源：考试大来源：考试大 五、公共配套设施费。指开发项

目内发生的、独立的、非营利性的，且产权属于全体业主的

，或无偿赠与地方政府、政府公用事业单位的公共配套设施

支出。 六、开发间接费。指企业为直接组织和管理开发项目

所发生的，且不能将其归属于特定成本对象的成本费用性支

出，主要包括管理人员工资、职工福利费、折旧费、修理费

、办公费、水电费、劳动保护费、工程管理费、周转房摊销

以及项目营销设施建造费等。 会计处理上，对于开发产品完

工前的预售收入不进行损益结转，“开发成本”科目累计借

方发生额或期末余额反映了开发产品项目成本费用的实际投

入。 税务处理上，国税发[2009]31号文件第九条规定，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

季度（或月）计算出预计毛利额，计入当期应纳税所得额。

这说明税法上要确认未完工开发产品销售收入，但不直接计

算对应的计税成本，而是间接地以计税毛利率来确定销售毛

利额。 开发产品完工后成本的确认采集者退散来源

：www.100test.com 开发产品完工后交付使用，会计上要确认



收入，“开发成本”归集的成本费用相应按照已售建筑面积

占可售建筑面积的比例结转销售成本。 会计处理上，无论资

产负债表日还是财务报告报出日，成本项目反映的成本费用

不一定能够全部取得结算发票，为了确保会计损益真实、准

确，也包含了为准确核算单位建筑面积开发成本预提的成本

费用。所以，开发产品完工后，按照已售建筑面积和单位成

本结转的销售成本，从会计报表上能够反映开发项目的实际

经营情况。 税务处理上，国税发[2009]31号文件第九条规定

，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。第三十五条规定，开发产品完工以

后，企业可在完工年度企业所得税汇算清缴前选择确定计税

成本核算的终止日，不得滞后。 上述税法规定的内容可概括

如下：来源：考试大的美女编辑们来源：考试大的美女编辑

们来源：www.100test.com 1.开发产品当年度完工必须结算计

税成本。 2.根据结算的计税成本，对以前销售收入实际毛利

额与预计毛利额差额调整计入当年度应纳税所得额。 3.计税

成本核算终止日，即完工年度企业所得税汇算清缴前。 由此

产生的会计成本与计税成本差异表现在： 1.会计成本与交付

入住的建筑面积和确认的收入相配比，计税成本只考虑实际

毛利额，不考虑实际结转成本。 2.会计成本年终结算止于资

产负债表日，计税成本可以次年5月31日前任一时点为核算终

止日。 3.会计成本对未入账的成本费用均可以预提；计税成

本则规定，预提成本费用不超过国税发[2009]31号文件第三十

二条规定的范围和标准。 4.12月31日~5月31日之间取得合法



凭据，会计作为次年度发生的成本费用或冲减预提成本，税

法则可以计入当年度计税成本。 例如，A房地产开发企业开

发的某楼盘已于2008年9月完工并全部交付入住，出包工程合

同总金额为8000万元，2008年12月31日前已取得的发票金额

为5000万元。2009年4月取得的发票金额为1000万元，A公司12

月31日按照合同造价预提了3000万元。年终结转后开发成本

无余额。 计税成本核算以2009年5月1日为终止日，企业的计

税成本包括： 1.2008年12月31日前已取得的发票5000万元；

2.2009年4月取得的发票1000万元； 3.不超过合同总额10%的预

提成本800万元； 企业的销售成本当年度为8000万元，企业的

计税成本当年度为6800万元，差额为1200万元。 开发产品完

工条件的确认 开发产品完工是结算计税成本的前提，国税

发[2009]31号文件规定，除土地开发之外，开发产品符合下列

条件之一的，应视为已经完工： 1.开发产品竣工证明材料已

报房地产管理部门备案； 2.开发产品已开始投入使用； 3.开

发产品已取得了初始产权证明。 另外，国家税务总局《关于

房地产企业开发产品完工标准税务确认条件的批复》（国税

函[2009]342号）明确，房地产开发企业建造、开发的产品无

论工程质量是否通过验收合格，或是否办理完工（竣工）备

案手续以及会计决算手续，当其开发产品开始投入使用时均

应视为已经完工。开发产品开始投入使用是指房地产开发企

业开始办理开发产品交付手续（包括入住手续）或已开始实

际投入使用。开发产品如果没有竣工验收即提前办理入住手

续，这种情况必须结算计税成本，如果计税成本资料不全、

结算滞后，结算的当年度计税成本就会小于实际成本，从而

对当年度企业所得税产生重大影响。百考试题：职称英语网
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