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[摘  要] 我国开展了税制改革的重头戏“营改增”,减少了企业重复征税,有利于建设对经济的发展更加有力的税收环境。自2012年1月1日起,

我国在上海率先实行营业税改征增值税(以下简称“营改增”)试点。第十二届全国人大第四次工作会议上,国务院总理李克强指出,全面实施“营

改增”,将试点范围扩大。房地产业是国家经济中重要组成部分,房地产业“营改增”后的税收筹划的变化将影响后续营改增试点的发展。 

[关键词] 营改增；房地产企业；税收筹划 

 

引言 

营业税改增值税(以下简称营改增)是深化税制改革而做出的重要决

策,对从前征收营业税的项目征收增值税,即只对项目的增值部分进行征

税,使重复征税的环节减少了,有利于重复征税的问题的避免,对相关产业

的深化发展起到积极的促进作用,有利于建立与经济发展更为协调的税制

环境。2012年1月1日,从上海开始拉开了“营改增”试点改革。到自2016

年5月1日起,“营改增”试点将全面覆盖到国家各个地区,所有建筑业、金

融业、房地产业、生活服务业归入“营改增”,从此,营业税退居幕后,增

值税跃居台前成为主角。 

房地产业是我国经济的重要组成部分,房地产企业的发展对稳定经济

发展,提高税收收入,拉高GDP起着至关重要的作用。同时房地产企业的发

展对其相关产业的发展起着推动作用。房地产业的重要地位在“营改增”

的推行过程中扮演着重要角色,房地产业在国家实行“营改增”改革中遇

到的问题急需我们解决,遇到的挑战需要我们去应对。 

1 房地产企业的税收筹划方案 

1.1公司设立环节的筹划 

税法对不同组织形式的企业采取不同的税收政策。在公司设立的环节

企业类型的选择至关重要。房地产企业以股份公司的形式为效果最好的形

式,股份公司下,房地产企业的税收能达到企业需要承担的最小值。主要原

因主要有两点,第一,税法法律法规中关于激励投资的有关条款所规定的

企业各项税收减免,税收减免的适用对象主要是以股份有限公司组织的生

产企业,而这种形式的房地产开发企业,可以争取享受优惠待遇。第二,根

据我国税法法律的有关规定,股东投资的采用股份有限公司的组织形式经

营的企业,股东个人所获得的投资盈利直接结转到股本的增加,而不算作

个人所得,不征收个人所得税。 

1.2房地产企业建设开发环节的税收筹划 

房地产企业有着投资时间长、资金需求大的特点,基于房地产企业独

特的行业特征,筹集资金是房地产企业着重考虑的问题,筹资不仅是财务

管理的核心内容,筹资也是房地产企业非常重要的环节。 

1.2.1筹资渠道及税负分析 

房地产企业主要的筹集资金的渠道主要有这几个方式： 

企业的自有积累资金是企业是通过自身经营活动所获得的利润累计

形成,但企业利润大部分转入留存收益作为积累资金导致继续投入到企业

生产经营的资金减少,不利于企业的规模的扩大。 

负债筹资是企业筹资方式的重要方式,负债筹资主要是向金融机构进

行融资,其资本成本也大多是利息支出,企业所得税的计算是以本年利润

为基础,而负债筹资引起的利息支出会冲减本年利润,降低本年利润的大

小,从而减少企业所得税的税额。 

向社会发行股票和债券的这种直接筹资的方式,可以避免来自中间商

的利息支出,但发行债券所要支付的债券利息是财务费用的一部分,在计

算企业所得税前冲抵本年利润,减少所得税税基,发行股票所要支付的股

息是在企业缴纳完企业所得税之后发放给股票持有者,由于发行股票的这

种筹资方式不能冲减费用,会造成纳税成本的增加。因此在这两种情况下,

企业发行股票的筹集方式所要承担的税负比以发行债券筹集资金所要承

担的税负的压力更大一些。 

企业内部集资入股的方式就是向已持有股票的股东增发股票,股东继

续投资资金购买股票,这种方式可以不用缴纳个人所得税。 

对以上几种筹集资金的方式可以分析出,以企业内部集资入股的方式

效果最好,负债筹集效果次之,企业自我积累的税负效果最差。其中的原因

就是,负债筹资可以减少缴纳税款的税基,从而实现一部分税款的节省,而

企业资金的自我积累实现了使用者和所有者的合二为一,很难做到税款的

减免。 

1.2.2对订立建筑合同的筹划 

对于企业订立建筑合同,企业往往可以选择对其缴纳税款有利的条

件。很多企业都会将自己拟建立的开发项目承包给建筑公司,这时就需要

同建筑公司签订建设工程承包合同,就适用建筑业的税率3%,如果对其进

行筹划,可以达到较好的筹划效果。如果房地产企业不与建筑公司签订建

设工程的承包合同,就适用服务业的税率3%。根据国家税法规定对税率的

不同,这就有了进行税收筹划的必要。 

1.2.3成本费用的筹划 

土地增值税是房地产企业开发建设阶段极为重要的一个税种,同时土

地增值税与成本费用有着紧密的联系,企业通过税收筹划,调整企业的成

本费用,进而改变企业土地增值税的纳税基础,从而改变土地增值税的纳

税额。 

1.3销售环节的筹划 

企业销售环节的成败直接影响着企业现金流量的回收以及企业日后

发展规模。房地产企业销售环节涉及多个种税。因此,在房地产企业的销

售环节做出合理的税收筹划是非常重要的。 

1.3.1销售定价的筹划 

在考虑税收的情况下,销售价格的确定影响着企业实现的利润,以及

增值税、土地增值税以及企业所得等税种的缴纳金额。企业对销售价格的

筹划主要针对销售价格对土地增值税的影响。土地增值税实行累进税率,

通过对土地增值税临界点的判断制定出符合企业利益的销售价格。 

为鼓励房地产企业开发适用于普通人标准的住宅,国家颁布税收政策

出台了对普通标准住宅的界定,20%是普通住宅的临界值,房地产企业的普

通住宅的增值率小于20%就可以不用缴纳土地增值税；房地产企业的普通
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住宅的增值率如果大于20%,那房地产企业缴纳税款时必须要以所有的增

值额为纳税基础。因此,房地产开发企业可以通过制定销售价格来控制增

值率,进而达到可以享受税政策优惠的范围,实现减低税负的目的。 

1.3.2对销售收入的筹划 

1.3.2.1设立专门的销售公司 

根据我国土地增值税的相关规定,房地产公司支付的佣金可作增值额

的扣除项目,设立专门的销售公司可以割裂销售价格高,应缴纳的土地增

值税相应就高的正向关系,使其既可以提高房屋的销售价格,又不会使土

地增值税的税基增加,达到控制土地增值税的目标。 

1.3.2.2分解销售收入 

精修房的税务问题也与精修房的销售定价有关。房地产企业对精装房

的定价有以下两种不同的方案：第一种是房地产企业对精装房制定的销售

价格包含了对精装房进行装修的价格；另一种是房地产企业对精装房规定

的销售价格不包含对精装房进行装修的价格,这种情况下消费者购买住房

需要与房地产企业按不包含装修的房屋价格签署合同,同时再就进行精装

修的装修费签署合同。 

1.4折扣销售的处理 

房地产企业有多种方式进行折扣销售,在以现金折扣的方式销售时,

如果销售额和折扣额在同一张发票中注明,企业增值税的计税基础为折扣

后的增值额；若是将折扣额另开发票的话,则增值税的计税依据为折扣前

的增值额,折扣额不能从增值额中扣除。因此,应注意将折扣额与价款这两

者开在一张发票上,这样可以降低增值税的计税基础,减轻增值税的税负,

增加企业收益。 

2 税收筹划的风险分析及防范 

2.1风险分析 

2.1.1政策风险 

政策风险是税收筹划的主要风险之一,它是指纳税人解读国家税收政

策造成的风险。房地产企业在执行“营改增”政策后,但税收筹划的实施

细则没有出台之前,存在着对解读政策的一个阶段。如果错误的解读政策,

可能在关键环节判断错误,偏离实施细则,那么不仅达不到减低税负的目

的,还会给企业造成巨大的危机。 

2.1.2筹划主体水平的风险 

税收筹划方案的制定与制定者的水平有着直接的关系,税收筹划的制

定者对各方面的信息了解的越多,制定出来的税收筹划方案对房地产企业

奏效的可能性越大,反之制定出的税收筹划方案可能并不能解决企业的问

题。 

2.1.3经营方面的风险 

企业税收筹划过程是以企业生产经营活动为依据的,税收筹划具有较

强的计划性。一是企业可能自己一方面承担在经营方面的风险,造成这种

情况发生的原因可能是政府由于某些原因确实是参与了企业的生产经营,

但政府却在企业的经营环节没有勇于分担起自身所承当的风险。二是当税

收筹划方案确定后,如果预期经营活动发生变化,又或者预期投资活动判

断失误,很可能达不到税收优惠的必要条件,不仅无法减轻税收负担,反而

会加重。 

2.2风险防范 

2.2.1增强对风险的防范意识,设立风险防范的措施 

参与税收筹划管理的人员,必须要正确认识到税收筹划的风险,应当

正视风险,在税收筹划中保持高度警惕性。在实际筹划中,仅仅重视风险的

存在时不够的,企业对税收筹划过程中的潜在风险应采取实时监控,采用

先进科学的网络平台,建立完善的税收筹划预警报警系统,税收筹划预警

系统应当具备信息收集功能、危机预知功能和风险控制功能。 

2.2.2营造良好的税企关系 

税收执法机关拥有较大的机动性,企业要加强与税务机关的联系。企

业在制定税收筹划方案前,要加强与税务机关的交流,了解税务机关的工

作流程,企业的税收筹划方案争取与税务机关的工作程序同步,达到税收

筹划方案的目的。 

2.2.3保证税收筹划方案的综合性 

税收筹划不是某种单独的个税的筹划,是一项整体的系统工程,它所

涉及的税种具有多样性,单一税种的税负减少,可能扩大另一税种的税负,

因此应该关注税的整体效果。税收利益只是企业全部所有经济利益的一部

分,税收筹划能降低税负,增加企业的税收利益,但同样应关注企业的整体

利益,制定的税收筹划方案应综合考虑企业的各种利益。 

2.2.4保证筹划方案灵活性 

企业的税收筹划方案要实现与税法、政策同步,企业税收筹划方案要

对税法法律法规的变化做出反应,在税法变化的同时及时调整税收筹划方

案,最终做出最合理、合法的税收筹划决策。 
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