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纳税义务发生时间
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增值税实务解析：房地产行业（一）



2018-6-7

营改增试点期间！

第一点：要正确认识试点期间营改增政策的执行。

第二点：要正确认识试点期间各自省局对营改增政策的解释。

第三点：要正确把握疑难个案问题及时向所辖税务机关沟通。



（一）一般规定（财税【2016】36号）

纳税人发生应税行为并收讫销售款项或者取得索取

销售款项凭据的当天；先开具发票的，为开具发票的当天。

一个前提：发生应税行为。

三个时点：一是收讫销售款；二是取得索取销售款凭据；三

是先开具发票（预收款发票除外）。

一个前提下，三个时点孰先原则！

纳税义务发生时间



（一）一般规定

最明确、最合理、被总局及各地认可的解释：湖北国税

房地产公司发生应税行为是纳税义务发生的前提；发生应税行

为时间为不动产交付给买受人的当天；具体交房时间以《商品

房买卖合同》上约定的交房时间为准。

（二）未按合同约定交房

1.提前交房：合同约定时间与实际交房时间孰早原则。

 纳税义务发生时间



（二）未按合同约定交房

2.延迟交房。房企原因，以实际交房时间；业主原因，以合同

约定交房时间。
问：房地产企业与客户签订销房合同，约定2017年3月31日交房，现

因客户办理按揭贷款迟迟下不来，请问房地产企业是否应按合同约定

的日期确认纳税义务发生时间？还是等贷款下来实际交房确认纳税义

务发生时间？确认的依据是什么？

 纳税义务发生时间



纳税义务发生时间

（三）对以投资、分配利润、捐赠、抵债等

方式转让的不动产，房地产开发企业应以不

动产权属变更的当天作为纳税义务发生时间。

注意：1.房企增值税的纳税义务时间迟于企业所得税确

认收入的时点。2.交房之前收取的款项属于预收款，房企

只负有预缴义务。



预收款的税收处理
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增值税实务解析：房地产行业（二）



（一）预缴期间

起点：合同签订之日起；止点：交付业主之日止。

安徽国税：房地产开发企业的预收款，为不动产交付业主之前所收

到的款项，但不含签订房地产销售合同之前收取的诚意金、认筹金

和订金等。

（二）现房销售（不需预缴）

（三）收到房票（以房票兑现时间为准，如房票兑现时间早于纳税

义务发生时间的，预缴税款）

预收款的税收处理



（四）预收款多交营业税（不能互抵，多交退税）

（五）当期预缴税款抵缴（当期申报可抵）

湖北国税：如纳税申报的所属期为预收款的当期或者以后期

的，其预缴税款可用来抵缴纳税申报应缴纳增值税。

（六）不分项目抵缴

（七）预收款开票（总局公告2016年第53号：普票、税率栏

“不征税”、编码602）

预收款的税收处理



      视同销售的判别
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增值税实务解析：房地产行业（二）



（一）买房送车位、买房送汽车

（买房送汽车的账务处理麻烦）

（二）买房送家电；（三）买房送精装修

湖北国税：1.一并销售，且货物包含在不动产以内的，不单

独计税（如随精装房一并销售的家具、家电）；2.在房价以

外单独无偿提供的货物，应视同销售货物（售房促销举办抽

奖活动赠送的家电）

视同销售的判别



（四）买房送物业费（安徽国税：不视同销售）

（五）房地产开发企业将开发产品转为自用；

1.不开票、且不办产权登记：不缴增值税、再售按一手房；

2.已开票、办理产权登记的：应缴增值税、再售按二手房；

3.个人（消费）自用，不论是否开票或办理产权登记，均应视同销售。

      但:（湖北国税2018年营改增问题集）虽以房企名义办理产权登

记，但不属增值税应税行为，不缴增值税，也不需开具发票。以后再

对外销售的，按房企销售自行开发的房地产项目缴纳增值税。

视同销售的判别



（六）房地产企业将建设的医院、幼儿园、学校、

供水设施、变电站、市政道路等配套设施无偿赠送

（移交）给当地政府的。

湖北国税：如在可售面积之外，作为无偿赠送的服务用于公

益事业，不视同销售；如在可售面积之内，则应视同销售。

安徽国税：不视同销售，也不要做进项税额转出。 

视同销售的判别



      特殊销售行为处理
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增值税实务解析：房地产行业（二）



（一）纳税人将无产权的停车位、地下室、架空层和人防

工程等房地产对外出租、签订20年并一次性收租

湖北国税：所签订租赁合同约定租期为20年（含）以上,并一次性收

取租金的，按转让建筑物永久使用权，依销售不动产的规定征收增值

税；否则，按不动产租赁征收增值税。

安徽国税：上述出租车位行为，不涉及转让不动产所有权或永久使用

权，因此不属于销售不动产，应按照不动产租赁服务缴纳增值税。

特殊销售行为处理



（二）房地产开发企业向被拆迁业主交付还建房

湖北国税：以每套还建房为单位，分别计缴增值税。

实际面积大于拆迁还建协议约定面积的，以实际收取的超出部

分面积的平均单价为计税价格；面积相同的，以同楼层相同或

者类似房屋平均单价为计税价格；面积小于的，以向被拆迁业

主实际退还的不足部分面积的平均单价为计税价格。

【兜底计税价格】还建房计税价格不得低于房屋的成本价格。

特殊销售行为处理



（三）代发拆迁补偿款并开具发票。

    问：开发企业代街道发放拆迁补偿款，款由政府

通过街道转账给开发企业，开发企业代街道向被拆迁户发放，

但街道（政府）要求开发企业就收到的拆迁补偿款向其开具发

票，以前在地税时可以开具且不作收入，营改增后可否比照，

开具国税普票，不作收入？

    安徽国税：可开普票，不征税。

特殊销售行为处理



      进项税额抵扣
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增值税实务解析：房地产行业（二）



（一）支付给其他开发企业的拆迁补偿费用；

其他开发企业适用一般计税，凭专票抵扣；适用简易计税

方法，其已在16年5月1日前缴纳营业税未开具发票的，开发企业可凭

其他开发企业补开的增值税普通发票，在计算销售额时予以扣除。

（二）从二级土地市场取得的土地使用权；

（凭专票抵扣）

（三）在施工现场修建临时建筑物、构筑物。

（谁修建，谁抵扣，且不需分期，一次性抵扣）

进项税额抵扣



（四）进项税额转出：

不得抵扣的进项税额=当期无法划分的全部进项税额×（简易

计税、免税房地产项目建设规模÷房地产项目总建设规模）

与财税[2016]36号比较：

不得抵扣的进项税额＝当期无法划分的全部进项税额×（当期

简易计税方法计税项目销售额+免征增值税项目销售额）÷当

期全部销售额

进项税额抵扣



（五）房地产开发企业一个项目开发的房产全部

销售后，如有进项留抵税额的处理。

可以结转下期继续抵扣，但按现行增值税政策规定不能退税。

注意：

1.及时结算，及时取票，确保与销售进度同步；

2.合同约定，暂未支付的质保金等，全额开票。

进项税额抵扣



      计税方式
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增值税实务解析：房地产行业（二）



计 税 方 式
总局公告2016年第18号

（一）一般计税

1.当期允许扣除的土地价款=（当期销售房地产项目建筑面积÷房地产

项目可供销售建筑面积）×支付的土地价款

2.销售额=(全部价款和价外费用-当期允许扣除土地价款)÷(1+11%)

3.销项税额的抵减额=当期允许扣除的土地价款÷（1+11%）×11%

借：应交税费—应交增值税（销项税额抵减）  贷：主营业务成本

4.当期应预缴税款=预收款÷（1+11%）×3%

5.当期应纳税额=销项税额-进项税额-已预缴税款



计 税 方 式

（二）简易计税

（1）一般纳税人销售自行开发的房地产老项目，可以选择适用简易

计税方法；

（2）小规模纳税人；

当期应预缴税款=预收款÷（1+5%）×3%

当期应纳税额=销售额×5%-已预缴税款



计 税 方 式

（三）可分别按《建筑工程施工许可证》选择一般计税与

简易计税

      问：房企在16年4月30日前取得土地，分期开发，有的在16年4

月30日前取得《建筑工程施工许可证》,有的在16年5月1日以后取得

施工许可证，该地块上开发的所有房地产是作为一个整体开发项目。

      是根据取得的第一个施工许可证时间，判定是否属于老项目？还

是将每期作为一个独立的项目，根据每期取得的施工许可证时间或合

同约定开工时间判定是否属于老项目？ 



  委托销售开发产品的计税
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增值税实务解析：房地产行业（二）



委托销售开发产品
（一）支付手续费委托销售开发产品的计税

甲房企与乙房屋销售公司签订委托代销合同：按销售额支付

5%代销手续费，2018年3月销售商品房5000㎡，8000元/㎡。3月31日乙将销

售清单交给甲并转交房款，甲支付手续费200万元。

甲房企：借：银行存款4000万 贷：主营业务收入3603.6万 应交税费-应交增值

税（销项税额）396.4万

乙公司按“现代服务业-代理业”开具增值税专用发票

甲房企：借：销售费用-代销佣金188.68 借：应交税费-应交增值税（进项税额）

11.32 贷：银行存款200                  四个实务要点



委托销售开发产品

（二）买断方式委托销售开发产品的计税

1.甲房企、乙代销公司、业主三方或者甲与业主两方签合同。

向业主收取的全部价款和价外费用？有观点认为：合同价高

于买断价，按合同价；合同价低于买断价，按买断价。

2.乙代销公司与业主签订销售合同。

按照增值税委托代销的处理原则，不论实际售价高于或低于

买断价，均以买断价格确认销售额。



委托销售开发产品

（三）采取基价并超基价分成方式

甲房企与乙房屋销售公司签订现房基价并超基价分成委托销售代理合

同：基价7500元/㎡,房企对外实际售价8000元/㎡，乙代销超基价分

成50%。2018年3月销售商品房5000㎡。

1.甲房企、乙代销公司、业主三方或甲与业主两方签合同；

以实际收取业主的全部价款和价外费用来计算销售额。

2.乙代销公司与业主签订销售合同。

按基价加上甲房企按代销协议应取得的分成额计算销售额。



委托销售开发产品

（四）包销方式委托销售开发产品的计税

1.参照上述三种方法，依据与业主签订合同的具体方式，

分别确定计算销售额。

2.如包销合同约定，包销期满，仍未销售的归代销公司，并于包销期

满次月初，按包销价格支付房款。

房地产开发企业应按包销合同约定的价款、付款方式、付款时间来计

算确定销售额。



感谢聆听

提升财务人职业价值

微信搜索“财务第一教室”

关注我们，提升你的价值

新浪：@财务第一教室

Tel  ：400-027-0056
务第一教室 


