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近 年 来 袁房 地 产 开 发 企 业 偷 逃 税 款 现 象 严 重 袁 税 收 计 算 不

准 确 尧 纳 税 范 围 认 识 不 明 确 尧 人 为 调 减 税 基 尧 偷 缴 少 缴 各 项 应

交 税 款 的 现 象 屡 见 不 鲜 遥 随 着 土 地 使 用 权 成 本 的 剧 增 尧 房 地

产 开 发 贷 款 资 金 的 紧 缩 尧 货 币 资 金 市 场 融 资 条 件 的 日 益 苛

刻 袁 许 多 房 地 产 开 发 企 业 还 会 在 税 收 缴 纳 上 野动 脑 筋 冶遥

一、税收漏洞产生的原因

造 成 房 地 产 开 发 企 业 偷 逃 税 的 原 因 是 多 方 面 的 袁 但 主 要

原 因 是 纳 税 人 纳 税 意 识 不 强 袁 有 的 纳 税 人 甚 至 是 受 利 益 驱 使

故 意 偷 逃 税 遥 税 收 漏 洞 主 要 表 现 在 以 下 几 个 方 面 院

一 是 有 些 开 发 商 故 意 将 预 收 的 售 房 款 计 入 其 他 往 来 账

户 袁 将 罚 息 收 入 尧 没 收 的 违 约 保 证 金 尧 定 金 等 收 入 作 为 营 业 外

收 入 或 计 入 往 来 账 户 袁 或 是 将 手 续 费 等 支 出 直 接 从 售 房 收 入

中 抵 减 袁以 此 偷 逃 税 遥

二 是 房 地 产 开 发 流 通 环 节 税 费 多 尧 税 费 负 担 重 袁房 地 产 开

发 企 业 投 入 资 金 大 袁 其 因 资 金 紧 张 等 原 因 一 般 会 如 实 计 算 税

款 袁 但 存 在 某 些 企 业 进 行 虚 假 申 报 或 不 实 际 缴 纳 税 款 的 情

况 遥

三 是 在 发 票 上 动 手 脚 遥 我 们 经 常 会 发 现 在 某 些 房 地 产 开

发 企 业 本 地 的 一 些 工 程 成 本 结 算 单 据 中 袁 竟 有 从 数 千 公 里 以

外 的 省 份 开 具 出 的 材 料 采 购 发 票 袁 而 事 实 上 这 种 建 材 在 本 地

随 处 可 见 袁 并 不 属 于 紧 俏 商 品 遥 企 业 还 会 在 报 销 费 用 时 巧 立

名 目 袁以 增 加 成 本 遥

四 是 有 些 开 发 商 利 用 连 续 滚 动 的 开 发 项 目 有 意 无 意 地 延

长 项 目 决 算 期 袁 使 其 成 本 暂 时 无 法 结 清 袁 最 终 使 得 企 业 所 得

税 应 纳 税 所 得 额 难 以 确 定 遥

五 是 由 于 房 地 产 开 发 企 业 开 发 周 期 较 长 袁 与 其 他 行 业 相

比 具 有 财 务 核 算 复 杂 的 特 点 袁 企 业 的 财 务 人 员 不 能 够 准 确 核

算 收 入 和 成 本 费 用 袁 加 之 对 税 法 的 了 解 不 够 袁 从 而 容 易 造 成

漏 税 遥

二、税收审查重点

员援企业所得税及营业税遥 企 业 所 得 税 和 营 业 税 是 偷 漏 税

野 重 灾 区 冶遥 企 业 隐 匿 应 税 收 入 的 主 要 手 段 有 院 将 取 得 的 商 品

房 预 售 款 长 期 挂 在 野 预 收 账 款 冶尧野 其 他 应 付 款 冶 等 科 目 袁 不 申

报 缴 纳 应 交 的 税 金 曰 以 工 程 尚 未 决 算 和 收 入 尧 成 本 尧 费 用 无 法

确 定 为 由 袁 将 已 实 现 的 商 品 房 销 售 款 长 期 挂 在 野 应 付 账 款 冶尧

野 其 他 应 付 款 冶 和 野 预 收 账 款 冶 等 往 来 科 目 袁 不 结 转 或 延 期 结 转

应 税 销 售 额 曰 销 售 车 库 尧 储 藏 室 等 附 属 配 套 设 施 不 开 具 增 值

税 发 票 袁 隐 匿 和 不 申 报 应 税 收 入 曰 将 自 建 房 转 做 经 营 性 资 产

或 用 于 捐 赠 尧 奖 励 尧 抵 偿 债 务 等 不 视 同 销 售 曰 将 完 工 可 售 的 房

地 产 用 做 对 外 投 资 或 分 配 给 股 东 渊 或 投 资 人 冤 不 视 同 销 售 曰 以

开 发 产 品 渊 完 工 可 售 的 房 地 产 冤 换 取 其 他 单 位 或 个 人 的 非 货

币 性 资 产 袁 不 视 同 销 售 等 遥 另 外 袁 在 收 取 购 房 款 的 同 时 袁 企 业

通 常 将 代 收 尧 代 垫 的 款 项 通 过 野 其 他 应 付 款 冶尧野 应 付 账 款 冶 等

往 来 科 目 核 算 袁 不 将 这 部 分 价 外 费 用 并 入 营 业 额 袁 擅 自 削 减

税 基 而 少 记 营 业 税 遥

企 业 挤 占 尧 多 提 尧 虚 列 完 工 产 品 成 本 的 主 要 手 段 有 院 不 遵

循 配 比 原 则 袁 不 在 完 工 产 品 与 在 产 品 之 间 正 确 归 集 与 分 配 土

地 征 用 及 拆 迁 补 偿 费 尧 前 期 设 施 建 设 费 尧 建 筑 安 装 工 程 费 尧 公

共 设 施 配 套 费 以 及 开 发 期 间 发 生 的 间 接 费 用 尧 借 款 费 用 等 袁

将 这 些 费 用 全 部 作 为 完 工 产 品 成 本 曰 以 工 程 完 工 未 结 算 为

由 袁 高 估 建 筑 安 装 工 程 费 和 配 套 设 施 费 袁 将 其 长 期 挂 在 野 其 他

应 付 款 冶 和 野 应 付 账 款 冶 科 目 袁 虚 增 成 本 曰 通 过 预 提 野 工 程 维 修

金 冶 等 形 式 加 大 产 品 开 发 成 本 曰 多 结 转 已 售 产 品 的 销 售 成 本

及 税 金 袁 甚 至 将 预 收 房 款 应 纳 的 相 关 税 费 作 为 已 完 工 销 售 产

品 的 应 纳 税 费 一 并 扣 除 袁 减 少 已 售 产 品 销 售 当 期 的 应 纳 税 所

得 额 等 遥

因 此 袁 在 企 业 所 得 税 方 面 袁 应 重 点 审 查 房 地 产 开 发 企 业

的 经 营 收 入 尧 其 他 业 务 收 入 尧 投 资 收 益 尧 营 业 外 收 入 尧 其 他 各

项 应 税 收 入 的 核 算 是 否 真 实 尧 准 确 曰 各 项 收 入 是 否 全 部 按 规

定 入 账 袁 有 无 已 实 现 收 入 不 确 认 或 作 账 外 收 入 的 情 况 曰 房 地

产 开 发 企 业 准 予 税 前 扣 除 项 目 的 金 额 支 出 是 否 真 实 尧 合 法 袁

重 点 审 查 业 务 招 待 费 尧 广 告 费 尧 租 赁 费 尧 工 资 及 相 关 费 用 尧 财

产 损 失 尧 捐 赠 支 出 尧 改 扩 建 及 装 修 工 程 支 出 尧 管 理 费 等 项 目 曰

房 地 产 开 发 企 业 的 开 发 成 本 是 否 符 合 规 定 袁 应 重 点 审 查 土 地

征 用 及 拆 迁 补 偿 费 尧 基 础 设 施 费 尧 建 筑 安 装 工 程 费 尧 公 共 配 套

设 施 费 和 开 发 间 接 费 用 等 遥

在 营 业 税 方 面 袁 应 重 点 检 查 企 业 有 无 按 规 定 进 行 纳 税 申

报 尧 纳 税 申 报 是 否 真 实 准 确 袁 预 收 款 是 否 按 规 定 纳 税 袁 以 房 换

房 尧 以 地 换 房 尧 以 房 地 产 抵 债 尧 无 偿 赠 与 房 地 产 尧 集 资 建 房 尧 委

托 建 房 尧合 作 建 房 等 行 为 是 否 按 规 定 纳 税 等 遥

圆援土地增值税遥 土 地 增 值 税 实 行 四 级 超 额 累 进 税 率 袁税 率

为 猿园豫耀远园豫袁税 负 较 重 遥 要 检 查 土 地 增 值 额 的 计 算 是 否 正 确 袁

【摘要】 本文论述了房地产开发企业税收漏洞产生的原因袁并指出了在审计过程中对企业所得税尧营业税尧土地增值

税尧房产税等审查项目应重点关注的方面遥

【关键词】 房地产开发企业 收入 税收

房地产开发企业审计中的税收审查重点
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首 先 袁 在 收 入 审 查 方 面 应 关 注 企 业 有 无 将 房 地 产 收 入 长 期 挂

账 尧 不 及 时 申 报 纳 税 的 情 况 袁 有 无 企 业 取 得 的 实 物 收 入 被 遗

漏 的 情 况 袁 有 无 房 地 产 的 成 交 价 格 明 显 偏 低 又 无 正 当 理 由 的

情 况 遥 其 次 袁 在 土 地 增 值 税 扣 除 项 目 金 额 审 查 过 程 中 袁应 关 注

企 业 是 否 将 取 得 土 地 使 用 权 所 支 付 的 土 地 出 让 金 在 已 开 发

转 让 和 未 开 发 转 让 的 项 目 中 进 行 正 确 分 配 曰 检 查 企 业 成 本 核

算 是 否 真 实 尧 准 确 袁 有 无 将 不 属 于 开 发 房 地 产 的 成 本 尧 费 用 计

入 开 发 成 本 曰 应 与 房 地 产 转 让 合 同 尧 会 计 凭 证 相 核 对 袁 看 成 本

结 转 办 法 是 否 正 确 袁 有 无 虚 列 尧 多 转 房 地 产 的 销 售 成 本 曰 审 查

借 款 利 息 支 出 是 否 按 国 家 的 有 关 规 定 执 行 袁 超 过 上 浮 幅 度 部

分 是 否 作 为 扣 除 项 目 金 额 袁 对 于 超 过 贷 款 期 限 的 利 息 部 分 和

加 罚 的 利 息 是 否 作 为 扣 除 项 目 金 额 曰 在 扣 除 与 转 让 房 地 产 有

关 的 税 金 时 袁 对 已 计 入 管 理 费 用 的 印 花 税 是 否 重 复 扣 除 等 遥

总 之 袁 对 土 地 增 值 税 进 行 审 计 时 袁 关 键 是 核 实 转 让 房 地 产 所

取 得 的 收 入 和 法 定 的 扣 除 项 目 金 额 袁 以 此 确 定 增 值 额 和 适 用

税 率 袁 最 终 核 实 应 纳 税 额 遥

猿援房产税遥 房 产 税 分 为 以 房 产 余 值 和 以 租 金 收 入 计 税 两

种 计 税 方 法 袁 税 率 分 别 为 员援圆豫 和 员圆豫遥 现 行 税 法 对 房 地 产 开 发

企 业 房 产 税 的 缴 纳 作 了 以 下 规 定 院 房 地 产 开 发 企 业 开 发 的 商

品 房 在 出 售 前 袁 对 房 地 产 开 发 企 业 而 言 是 一 种 产 品 袁 因 此 在

这 部 分 商 品 房 出 售 前 不 对 其 征 收 房 产 税 遥 但 是 对 于 出 售 前 房

地 产 企 业 已 使 用 或 者 出 租 尧 出 借 的 产 品 应 该 按 规 定 征 收 房 产

税 遥 对 房 产 税 进 行 审 查 时 袁 应 该 非 常 关 注 企 业 长 年 未 卖 出 的

房 产 的 现 时 状 况 袁 如 是 否 存 在 已 经 将 房 产 出 租 尧 出 借 而 仍 然

长 年 挂 账 的 情 况 等 遥 抽 查 部 分 存 货 或 突 击 检 查 以 判 断 存 货 的

实 际 使 用 状 况 遥

另 外 袁 由 于 房 地 产 开 发 企 业 拥 有 大 量 的 房 屋 开 发 产 品 袁 因

此 大 多 数 开 发 商 均 会 为 本 企 业 无 房 员 工 提 供 优 惠 房 租 的 住

房 遥 按 照 税 法 规 定 袁从 圆园园员年 员月 员日 起 袁企 业 按 照 政 府 规 定 的

价 格 向 职 工 出 租 的 公 有 住 房 尧 企 业 自 有 住 房 免 缴 房 产 税 遥 当

这 部 分 出 租 住 房 满 足 条 件 时 袁 企 业 应 从 自 用 房 产 的 房 产 原 值

中 扣 除 遥

源援个人所得税遥 由 于 收 入 一 般 由 野 月 基 本 工 资 垣 月 奖 金 垣

年 度 奖 金 冶 构 成 袁 对 于 个 人 所 得 税 野 工 资 薪 金 冶 部 分 的 审 查 袁 一

般 要 关 注 以 下 几 点 院 对 于 直 接 通 过 野 管 理 费 用 冶尧野 销 售 费 用 冶

科 目 以 现 金 形 式 发 放 的 奖 金 是 否 按 规 定 扣 缴 个 人 所 得 税 曰 对

从 野 盈 余 公 积 冶尧野 利 润 分 配 冶 账 户 中 提 取 支 付 的 奖 金 是 否 计 入

工 资 尧 薪 金 所 得 及 是 否 扣 缴 个 人 所 得 税 曰 对 于 员 工 推 销 产 品

的 提 成 收 入 是 否 按 规 定 扣 缴 个 人 所 得 税 遥 另 外 要 特 别 注 意 的

是 袁 如 果 房 地 产 开 发 企 业 存 在 完 全 或 者 部 分 为 员 工 负 担 个 人

所 得 税 的 情 况 袁 在 计 算 应 纳 税 额 时 袁 是 否 将 支 付 额 换 算 成 含

税 收 入 后 计 算 扣 缴 个 人 所 得 税 遥

除 了 这 些 常 见 的 偷 逃 税 手 段 外 袁应 更 加 关 注 的 是 袁为 能 适

用 较 低 一 档 的 税 率 袁 许 多 房 地 产 开 发 企 业 在 计 算 个 人 所 得 税

时 袁 有 意 将 所 有 员 工 该 月 份 工 资 加 总 袁 再 按 照 人 头 平 均 分 配

计 算 出 人 均 月 份 应 纳 税 所 得 额 袁 这 样 通 过 高 低 收 入 者 的 收 入

对 冲 袁 从 而 降 低 企 业 员 工 整 体 个 人 所 得 税 税 率 袁 使 得 企 业 代

扣 代 缴 的 个 人 所 得 税 款 减 少 遥

缘援印花税遥 房 地 产 开 发 企 业 涉 及 到 的 相 关 合 同 有 购 销 合

同 尧 建 筑 安 装 工 程 承 包 合 同 尧 财 产 租 赁 合 同 尧 借 款 合 同 尧 营 业

账 簿 和 权 利 许 可 证 照 袁 这 些 均 需 缴 纳 印 花 税 袁 应 重 点 关 注 这

些 合 同 是 否 进 行 了 贴 花 并 划 销 及 其 适 用 税 率 是 否 正 确 等 遥 例

如 袁 签 订 借 款 合 同 时 袁 是 否 根 据 野 借 款 合 同 冶 税 目 袁 按 照 野 合 同

所 载 借 款 金 额 伊园援园缘译冶 的 方 法 来 计 算 应 缴 纳 的 印 花 税 曰 在 设

计 阶 段 袁 签 订 设 计 合 同 时 袁 是 否 根 据 野 建 设 工 程 勘 察 设 计 合

同 冶税 目 的 规 定 袁 按 照 野 收 取 费 用 伊园援缘译冶 的 方 法 来 计 算 应 缴 纳

的 印 花 税 曰 在 建 筑 安 装 阶 段 袁 签 订 建 筑 安 装 工 程 承 包 合 同 时 袁

是 否 根 据 野 建 筑 安 装 工 程 承 包 合 同 冶 税 目 袁 按 照 野 承 包 金 额 伊

园援猿译冶 的 方 法 来 计 算 应 缴 纳 的 印 花 税 曰 在 房 产 销 售 阶 段 袁 销 售

商 品 房 前 已 经 办 理 房 产 产 权 证 的 袁 是 否 按 照 野 产 权 转 移 书 据 冶

税 目 袁 按 照 野 合 同 所 载 金 额 伊园援缘译冶 的 方 法 来 计 算 应 缴 纳 的 印

花 税 曰 销 售 商 品 房 前 尚 未 办 理 房 产 产 权 证 的 袁 是 否 按 照 野 买 卖

合 同 冶税 目 袁按 照 野合 同 所 载 金 额 伊园援猿译冶 的 方 法 来 计 算 应 缴 纳

的 印 花 税 曰 当 房 地 产 开 发 商 将 未 销 售 商 品 房 出 租 的 袁 是 否 按

照 野 财 产 租 赁 合 同 冶 税 目 袁 按 照 野 合 同 所 载 租 赁 金 额 伊员译冶 的 方

法 来 计 算 应 缴 纳 的 印 花 税 遥

另 外 袁 按 照 现 行 税 法 规 定 袁 企 业 与 相 关 单 位 签 订 的 有 关

会 计 尧 法 律 等 具 有 专 业 技 能 的 咨 询 合 同 无 需 缴 纳 印 花 税 遥 但

在 实 务 中 袁 大 多 数 企 业 对 于 这 部 分 咨 询 性 质 的 合 同 缴 纳 印 花

税 曰 许 多 开 发 商 对 于 在 项 目 前 期 的 勘 察 设 计 方 面 向 相 关 专 家

咨 询 而 签 订 的 合 同 也 缴 纳 了 印 花 税 遥 根 据 对 税 法 立 法 本 意 的

理 解 袁 开 发 企 业 与 勘 察 单 位 订 立 的 勘 察 设 计 合 同 应 该 根 据 设

计 合 同 纳 税 袁 但 是 勘 察 咨 询 合 同 可 视 为 中 介 性 质 咨 询 合 同 袁

可 以 暂 不 纳 入 印 花 税 纳 税 范 围 遥 实 务 中 尤 其 应 该 注 意 的 是 袁

这 部 分 以 前 年 度 已 经 贴 花 的 多 缴 纳 的 印 花 税 款 袁 根 据 税 法 的

规 定 不 可 以 要 求 税 务 机 关 退 回 袁 也 不 可 以 用 于 冲 抵 以 后 发 生

的 印 花 税 款 遥 因 此 袁 应 提 醒 企 业 以 后 出 现 这 类 合 同 时 无 需 再

缴 纳 印 花 税 袁 同 时 也 应 注 意 企 业 是 否 将 这 部 分 税 款 在 以 后 年

度 冲 抵 遥
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