附件十一：
房地产开发企业完工产品实际销售收入毛利额与预售 
收入毛利额的差异调整鉴证业务规范 
（试行）
　　为了维护国家税收利益和纳税人的合法权益，根据《中华人民共和国税收征收管理法》及其实施细则、《注册税务师管理暂行办法》以及其它相关税收法律、法规、政策的规定，特制定本规范。 
    一、鉴证目标 
　　对房地产开发企业完工产品实际销售收入毛利额与预售收入毛利额差异调整所有重大事项的合法性、合规性和准确性发表鉴证意见。 
　　二、鉴证要求 
　　(一)鉴证内容 
　　1、审核差异调整事项的基础资料； 
　　2、审核完工开发产品的销售收入； 
　　3、审核完工开发产品的计税成本； 
　　4、审核完工产品的实际销售收入毛利额； 
　　5、审核完工产品的实际销售收入毛利额与预售收入毛利额的差额。 
　　（二）鉴证要点 
　　1、审核差异调整事项的基础资料，包括：土地使用权证；开发项目申请立项的有关文件；有权机关签发的项目批准文件；项目设计任务书、开发项目的预算、概算书；经规划部门批准项目总体规划设计要点；建设工程规划许可证；建筑工程施工许可证；工程项目招投标文件；工程施工合同；工程竣工验收证明（或备案证明）；商品房预（销）售许可证；商品房销售合同；报送税务机关的房地产开发项目完工的相关资料；财务会计报表及主管税务机关要求的其他资料。 
　　2、审核已售完工开发产品是否全部确认收入； 
　　3、审核是否按不同的销售方式确认销售收入； 
　　4、审核完工开发产品计税成本的计算是否正确，有无预提费用和预估成本的现象； 
　　5、审核计税成本是否有合法的凭据； 
　　6、审核综合费用和公共成本的分摊是否合理； 
　　7、审核预售收入毛利额的计算是否正确； 
　　8、审核实际销售收入毛利额与预售收入毛利额差额的计算是否正确； 
　　9、审核实际销售收入毛利额与预售收入毛利额的差额是否计入应纳税所得额。
　　三、鉴证报告（样本）
完工产品实际销售收入毛利额与预售收入毛利额 
差异调整的鉴证报告 
××鉴字[××]××号 
    （委托人名称）： 
　　我们接受委托，对贵公司××年度完工产品实际销售收入毛利额与预售收入毛利额的差异调整事项进行审核。及时提供与该项审核相关的证据，保证会计资料和审核资料的真实性和完整性是贵公司的责任，我们的责任是对贵公司××年度完工产品实际销售收入毛利额与预售收入毛利额的差异调整所有重大事项的合法性、合规性和准确性发表鉴证意见。在审核过程中，我们恪守独立、客观、公正的原则，依据国家税务总局《关于房地产开发业务征收企业所得税问题的通知》（国税发[2006]31号）及《江苏省地方税务局、江苏省国家税务局联合转发<国家税务总局关于房地产开发业务征收企业所得税问题的通知>的通知》（苏地税发[2006]120号），按照《房地产开发企业完工产品实际销售收入毛利额与预售收入毛利额的差异调整鉴证业务规范》的要求，实施了包括实施了包括抽查会计记录、现场勘查实物等我们认为必要的审核程序。 
　　经审核，我们认为：贵公司××年度已完工开发产品（经济适用房、非经济适用房、别墅）××项，预售收入××元，调整后实际销售收入××元，预售收入××元。上述开发项目经实地察勘确已完工，账面开发成本××元，已销开发产品的计税成本为××元。贵公司××年度完工产品实际销售收入毛利额为××元，与预售收入毛利额××元之间差额为××元，已在申报表中作出了相应调整。 
　　本鉴证报告仅供贵公司向主管税务机关申报完工产品实际销售收入毛利额与预售收入毛利额差异调整时使用，不作其它用途。非法律、法规规定，鉴证报告的内容不得提供给其他单位或个人。 

附件： 
　　1、鉴证报告说明； 
　　2、房地产企业完工产品成本、计税成本及毛利额差异审核表； 
　　3、××开发产品（××期）计税成本及毛利额调整情况明细表； 
　　4、房地产企业开发产品完工情况表； 
　　5、税务机关要求附列的其它资料； 
　　6、税务师事务所执业资格证书复印件。 

    ××税务师事务所（盖章）中国注册税务师：（盖章）              
    地址：××            报告日期：××年××月××日 


附件1：
鉴证报告说明
　　一、委托单位基本情况 
　　企业名称、地址、联系方式、经济性质、经营期限、注册资本、投资者名称、出资比例、分支机构、税务登记号、法人代表、联系人、开发项目、开发用途、完工时间、可售面积、已售面积等。 
　　二、主要会计政策 
　　三、审核情况 
　　贵公司××开发项目符合完工产品条件，经我们鉴证，现将完工产品实际销售收入毛利额与预售收入毛利额差异调整审核情况作如下说明： 
　　1、截至××年度未完工开发产品情况； 
　　2、截至××年度已完工开发产品情况； 
　　3、××年度开发项目完工产品销售收入及其调整情况； 
　　4、××年度开发项目完工产品计税成本及其调整情况； 
　　5、××年度开发项目完工产品计税成本、费用扣除的合法凭据及其调整情况 
　　6、××年度开发项目完工产品对应的预售收入毛利额及其调整情况； 
　　7、××年度开发项目完工产品实际销售收入毛利额与预售收入毛利额差异计算及其调整情况。 
　　四、其它需要披露的事项

