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接销售和自用房地产的收入确定 (1)房地产开发企业将开发产

品用于A职工福利、B奖励、C对外投资、D分配给股东或投

资人、E抵偿债务、F换取其他单位和个人的非货币性资产等

，发生所有权转移时应视同销售房地产, (产权发生转移)其收

入按下列方法和顺序确认： ①按本企业在同一地区、同一年

度销售的同类房地产的平均价格确定. ②由主管税务机关参照

当地当年、同类房地产的市场价格或评估价值确定。 (2)房地

产开发企业将开发的部分房地产转为企业自用或用于出租等

商业用途时，如果产权未发生转移，不征收土地增值税，在

税款清算时不列收入，不扣除相应的成本和费用。 (四)土地

增值税的扣除项目(重点) 1.须提供合法有效凭证.不能提供合

法有效凭证的，不予扣除。 2.房地产开发企业办理土地增值

税清算所附送的前期工程费、建筑安装工程费、基础设施费

、开发间接费用的凭证或资料不符合清算要求或不实的，地

方税务机关可参照当地建设工程造价管理部门公布的建安造

价定额资料，结合房屋结构、用途、区位等因素，核定上述

四项开发成本的单位面积金额标准，并据以计算扣除。具体

核定方法由省税务机关确定。 3.房地产开发企业开发建造的

与清算项目配套的居委会和派出所用房、会所、停车场(库)

、物业管理场所、变电站、热力站、水厂、文体场馆、学校

、幼儿园、托儿所、医院、邮电通讯等公共设施，按以下原

则处理： (1)建成后产权属于全体业主所有的，其成本、费用



可以扣除. (2)建成后无偿移交给政府、公用事业单位用于非

营利性社会公共事业的，其成本、费用可以扣除. (3)建成后

有偿转让的，应计算收入，并准予扣除成本、费用。 4.房地

产开发企业销售已装修的房屋，其装修费用可以计入房地产

开发成本。房地产开发企业的预提费用，除另有规定外，不

得扣除。 5.属于多个房地产项目共同的成本费用，应按清算

项目可售建筑面积占多个项目可售总建筑面积的比例或其他

合理的方法，计算确定清算项目的扣除金额。 编辑特别推荐
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