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根 据 国 家 税 务 总 局 叶 关 于 房 地

产 开 发 有 关 企 业 所 得 税 问 题 的 通

知 曳袁 房 地 产 开 发 企 业 的 下 列 行 为

应 视 同 销 售 确 认 收 入 院淤 将 开 发 产

品 用 于 本 企 业 自 用 尧 捐 赠 尧 赞 助 尧 广

告 尧 样 品 尧 职 工 福 利 尧 奖 励 等 曰于 将

开 发 产 品 转 作 经 营 性 资 产 曰盂 将 开

发 产 品 用 作 对 外 投 资 以 及 分 配 给

股 东 或 投 资 者 曰榆 以 开 发 产 品 抵 偿

债 务 曰虞 以 开 发 产 品 换 取 其 他 企 事

业 单 位 尧个 人 的 非 货 币 性 资 产 遥

上 述 五 种 情 况 按 开 发 产 品 是 否 转 出 企 业 袁 可 以 分 为 两 类

视 同 销 售 行 为 院 一 是 将 开 发 产 品 转 出 企 业 的 视 同 销 售 行 为 曰二

是 开 发 产 品 不 转 出 企 业 的 视 同 销 售 行 为 遥 对 于 第 一 类 视 同 销

售 行 为 袁 企 业 按 开 发 产 品 的 账 面 成 本 作 为 取 得 资 产 的 入 账 价

值 袁 或 用 于 清 偿 债 务 尧 或 列 入 有 关 成 本 费 用 及 其 他 项 目 支 出 袁

并 将 其 视 同 销 售 袁 按 确 认 的 收 入 扣 减 开 发 产 品 账 面 成 本 后 的

余 额 并 入 应 纳 税 所 得 额 遥 但 对 开 发 产 品 不 转 出 企 业 的 行 为 袁如

将 开 发 产 品 用 于 企 业 自 用 尧 转 作 经 营 性 资 产 等 袁税 法 也 将 其 视

同 销 售 袁按 确 定 的 收 入 进 行 所 得 税 处 理 遥 实 际 上 袁税 法 已 把 开

发 产 品 转 作 自 用 尧 转 作 经 营 性 资 产 等 行 为 视 作 了 两 项 业 务 处

理 院 一 是 按 公 允 价 值 渊 即 视 同 销 售 确 认 的 收 入 冤 对 外 销 售 曰 二 是

按 公 允 价 值 从 外 部 取 得 该 开 发 产 品 袁 从 而 形 成 计 税 成 本 遥 这

样 袁 实 现 了 开 发 产 品 自 用 与 外 部 购 入 同 等 的 税 收 政 策 袁 体 现 了

税 法 的 公 平 原 则 遥

但 根 据 叶 企 业 会 计 制 度 曳 的 规 定 袁 房 地 产 开 发 企 业 将 开 发

产 品 用 于 自 用 袁 按 开 发 产 品 的 账 面 成 本 渊 即 开 发 成 本 冤 作 为 自

用 开 发 产 品 的 入 账 价 值 袁 形 成 会 计 成 本 袁 但 其 远 低 于 计 税 成

本 遥 因 此 袁 将 开 发 产 品 用 于 自 用 的 企 业 袁 对 此 开 发 产 品 计 提 折

旧 时 袁出 现 了 折 旧 额 小 于 从 外 部 购 入 同 样 固 定 资 产 的 折 旧 额 袁

这 对 自 用 开 发 产 品 企 业 来 说 显 然 是 不 公 平 的 遥 分 析 造 成 房 地

产 企 业 自 用 开 发 产 品 视 同 销 售 带 来 的 会 计 折 旧 少 于 税 法 折 旧

的 问 题 袁笔 者 认 为 袁 这 是 由 于 会 计 上 未 把 会 计 成 本 小 于 计 税 成

本 的 金 额 计 入 自 用 开 发 成 本 造 成 的 遥 因 此 袁 可 以 把 自 用 开 发 成

本 的 入 账 价 值 假 设 成 先 按 计 税 成 本 入 账 袁 再 将 计 税 成 本 大 于

会 计 成 本 的 差 额 在 开 发 成 本 移 送 自 用 的 当 年 一 次 性 以 折 旧 费

用 形 式 将 差 额 转 销 渊因 视 同 销 售 无 现 金 流 入 袁 税 法 确 认 的 收 入

理 应 有 相 应 的 费 用 抵 减 冤袁 由 此 既 抵 减 了 开 发 产 品 的 入 账 价

值 袁 又 抵 减 了 视 同 销 售 形 成 的 差 价 收 入 袁 从 而 使 产 品 自 用 的 现

金 流 量 变 为 零 袁 这 与 开 发 产 品 自 用 的 现 实 情 况 相 吻 合 遥 这 样 袁

在 开 发 产 品 移 送 自 用 的 当 年 便 产 生 了 会 计 折 旧 大 于 税 法 折 旧

的 情 况 袁 形 成 可 抵 减 时 间 性 差 异 遥 该 差 异 显 然 应 在 该 开 发 产 品

剩 余 的 会 计 折 旧 年 限 内 转 回 袁 具 体 宜 采 用 纳 税 影 响 会 计 法 核

算 遥 在 形 成 时 间 性 差 异 时 袁按 此 时 间 性 差 异 乘 以 适 用 所 得 税 税

率 计 算 的 所 得 税 税 额 袁 借 记 野 递 延 税 款 冶 科 目 袁 贷 记 野 应 交 税

金 要要要应 交 所 得 税 冶 科 目 遥

对 于 这 一 可 抵 减 时 间 性 差 异 的 转 回 袁 根 据 开 发 产 品 是 否

对 外 销 售 可 以 区 分 为 以 下 两 种 情 形 院淤自 用 开 发 产 品 不 再 对 外

销 售 的 情 形 遥 应 将 可 抵 减 时 间 性 差 异 在 自 用 产 品 的 折 旧 年 限

内 按 直 线 法 逐 年 转 回 遥 按 每 年 转 回 的 时 间 性 差 异 乘 以 适 用 所

得 税 税 率 计 算 的 所 得 税 税 额 袁 借 记 野 所 得 税 冶 科 目 袁 贷 记 野 递 延

税 款 冶 科 目 遥于 开 发 产 品 先 自 用 袁再 对 外 销 售 袁 或 不 能 确 定 是 否

对 外 销 售 的 情 形 遥 不 论 开 发 产 品 移 送 自 用 与 对 外 销 售 的 时 间

间 隔 是 否 能 够 事 先 确 定 袁企 业 对 可 抵 减 时 间 性 差 异 袁均 随 自 用

开 发 产 品 的 折 旧 过 程 逐 年 转 回 遥 按 时 间 性 差 异 乘 以 年 折 旧 率

再 乘 以 适 用 所 得 税 税 率 计 算 的 所 得 税 税 额 袁 借 记 野 所 得 税 冶 科

目 袁 贷 记 野 递 延 税 款 冶 科 目 遥 待 间 隔 期 满 实 际 对 外 销 售 时 袁 将 尚

未 转 回 的 时 间 性 差 异 一 次 性 作 转 回 处 理 袁 会 计 分 录 与 上 述 相

同 遥

在 将 计 税 成 本 与 会 计 成 本 的 差 额 确 认 为 可 抵 减 时 间 性

差 异 及 将 其 转 回 时 袁必 须 注 意 以 下 几 点 院淤 在 确 认 时 间 性 差 异

时 袁 如 果 预 计 将 来 没 有 足 够 的 应 税 所 得 予 以 转 回 的 袁 企 业 对

该 时 间 性 差 异 的 会 计 处 理 应 采 用 应 付 税 款 法 核 算 袁 将 差 异 对

所 得 税 的 影 响 金 额 在 企 业 持 有 自 用 开 发 产 品 的 实 际 期 间 内

作 纳 税 调 减 事 项 处 理 遥 于 企 业 在 转 回 可 抵 减 时 间 性 差 异 时 袁

如 果 转 回 年 度 的 企 业 应 纳 税 所 得 额 为 负 数 袁 则 企 业 应 将 可 转

回 的 时 间 性 差 异 作 纳 税 调 整 处 理 袁 在 所 得 税 纳 税 申 报 时 袁 调

减 应 纳 税 所 得 额 渊 即 增 加 应 纳 税 所 得 额 负 数 冤袁 同 时 作 会 计 分

录 袁 借 记 野 利 润 分 配 要要要 未 分 配 利 润 冶 科 目 袁 贷 记 野 递 延 税 款 冶

科 目 袁 冲 减 野 利 润 分 配 要要要未 分 配 利 润 冶 账 户 年 末 数 袁 增 加 资

产 负 债 表 本 年 度 亏 损 额 遥 盂企 业 在 转 回 可 抵 减 时 间 性 差 异 的

年 度 袁 如 果 适 用 的 所 得 税 税 率 与 形 成 可 抵 减 时 间 性 差 异 年 度

的 所 得 税 税 率 不 一 致 袁 由 于 税 法 有 优 惠 税 率 的 规 定 袁 在 整 个

可 抵 减 时 间 性 差 异 转 回 的 期 限 内 袁 转 回 差 异 年 度 的 适 用 税 率

均 有 可 能 发 生 变 动 遥 因 此 袁 资 产 负 债 表 上 所 列 示 的 递 延 所 得

税 借 项 并 没 有 必 要 调 整 为 资 产 负 债 表 日 实 际 拥 有 的 所 得 税

资 产 遥 同 时 袁 为 减 轻 所 得 税 核 算 难 度 袁 在 适 用 税 率 发 生 变 化

时 袁 企 业 不 必 采 用 债 务 法 对 形 成 和 已 经 转 回 的 时 间 性 差 异 进

行 调 整 袁 而 只 需 采 用 递 延 法 就 能 比 较 完 整 地 反 映 可 抵 减 时 间

性 差 异 的 形 成 及 转 回 过 程 遥 笫
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