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关于房地产开发经营业务企业所得税

若干税务处理问题的公告

为进一步加强房地产开发企业所得税征收管理，促进房地产行业平稳健康有序发展，根据《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》（国税发〔2009〕31号）及《国家税务总局关于房地产开发企业成本对象管理问题的公告》（税务总局公告2014年第35号）的有关规定，现对房地产开发经营业务企业所得税若干税务处理问题进行确定，相关内容公告如下：
一、房地产开发企业销售未完工开发产品的计税毛利率 
（一）经济适用房、危改房按3%执行。
（二）政府限价商品住房按5%执行。

限价房是指《青岛市限价商品住房管理办法》（2012年8月23日青岛市人民政府令第219号公布）中所规定的普通商品住房。《青岛市限价商品住房管理办法》第十条规定，限价商品住房的价格在土地出让前，由市国土资源和房屋行政管理部门、价格行政管理部门，根据同地段商品住房价格的20%以上比例下浮确定。开发建设单位根据已确定的价格，按照住房楼层、朝向、质量和位置等因素，在上下不超过10%的幅度内确定销售价格，但总平均销售价格不得高于土地出让时确定的价格。

（三）别墅按30%执行。

单户单体单栋同时配套建有庭院、车库的住宅类开发产品视同为别墅。

（四）其他开发产品按20%执行。

（五）对同一开发项目中含有不同类别开发产品的，应按上述规定确定相应的计税毛利率。不能分别确定的，一律从高适用计税毛利率。另外，对经济适用房、限价房项目中配套建设的商铺、车库、车位等未完工产品取得的收入，不得按照经济适用房、限价房和危改房的计税毛利率执行。
二、房地产开发企业计税成本对象确定

应依据计税成本对象确定原则确定已完工开发产品的成本对象，并就确定原则、依据，共同成本分配原则、方法，以及开发项目基本情况、房地产预售许可、开发计划等填报《房地产开发企业成本对象专项报告表》（见附件），在开发产品完工当年企业所得税年度纳税申报时，随同《企业所得税年度纳税申报表》一并报送主管税务机关。

房地产开发企业将已确定的成本对象报送主管税务机关后，不得随意调整或相互混淆。如确需调整成本对象的，应就调整的原因、依据和调整前后成本变化情况等重新填报《房地产开发企业成本对象专项报告表》，在调整当年企业所得税年度纳税申报时报送主管税务机关。

对报送资料不完整、不规范的，主管税务机关将及时通知房地产开发企业补齐、修正；对成本对象确定不合理或共同成本分配方法不合理的，主管税务机关有权进行合理调整；对成本对象确定情况异常的，主管税务机关将进行专项检查；对不如实出具专项报告或不出具专项报告的，将按《中华人民共和国税收征收管理法》的相关规定进行处理。
三、本公告自2016年7月1日起执行。《青岛市国家税务局 青岛市地方税务局关于转发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》（青国税发〔2009〕84号）及《青岛市国家税务局 青岛市地方税务局关于确定房地产开发企业销售未完工开发产品计税毛利率的公告》（青岛市国家税务局公告2015年第4号）同时废止。 
特此公告。

         青岛市国家税务局       青岛市地方税务局

  2016年5月27日

分送：各区、市国家税务局，市地税局各单位。
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