
房地产行业如何进行****？

产品名称 房地产行业如何进行****？

公司名称 上海信碌企业管理咨询服务有限公司

价格 .00/个

规格参数

公司地址 上海市奉贤区海湾旅游区奉炮公路141弄49号1幢
2444室（注册地址）

联系电话  18601609792

产品详情

房地产行业企业所得税筹划：

可利用【公募基金分红节税】来筹划企业所得税，根据财税2008  1号文：投资者从证券投资基金分配中
取得的收入，暂不征收企业所得税，也就是说可以用公司名义认购证券投资基金，选择本金无风险，分
红比例较高的基金，那么推荐公募基金中的债基，分红比例一般10%－40%，也就是说单次认购即可节省
企业所得税10%－40%，周期2－3个月左右，具体方案欢迎咨询。

纳税临界点筹划法是指纳税人在经营中遇到税收临界点时，通过增减收入或支出，避免承担较重的税负
。目前利用该方法比较多的就是房地产开发中筹划土地增值税。税收政策规定：纳税人建造普通标准住
宅出售，增值额未超过扣除项目金额20%的，免征土地增值税。起征点的规定决定存在着税收筹划的空
间。

(二)设立销售公司以减轻税负

一些房地产公司也可以根据自身情况采用此法。下面将通过一简化案例来说明。在允许扣除的项目金额
基本相同的前提下，如果开发商采用的价格有两种：1、可供销售的普通标准住宅以1400万元的价格售出
，可扣除的项目金额为1166.96万元，增值率为19.97%，免征土地增值税，净赚233.04万元。2、若以1500
万元的价格售出，可扣除的项目金额为1167.5万元，增值率为28.48%，应纳99.75万元的土地增值税，净赚
232.75万元。如果开发商将销售部门独立出来，设立一个房屋销售公司，房屋开发公司将住房以1400万元
的售价卖给销售公司，而后由销售公司再以1500万元的价格卖出，当开发公司卖给销售公司时，由于其
增值率为19.97%，小于20%免纳土地增值税。当销售公司以1500万元售出时，扣除营业税、城建税、教育
费附加合计：1500×5%×(1+7%+3%)=82.5万元，从利益集团看，可获得250万元的利润，比筹划前增加17
.25万元。

(三)利用借款利息，确定合适的利息扣除方式

1.房地产开发完工前。按企业会计制度规定，此时发生的为开发房地产产生的借款，可计入房地产开发



成本，并作为计算房地产开发费用的扣除基数，特别是房地产开发企业可加计20%的扣除，加大了扣除
项目金额，从而增加企业净收益。

2.房地产开发完工后。财务费用中的利息支出，凡能够按转让房地产项目计算分摊并提供金融机构证明
的，允许据实扣除，但不能超过按商业银行同类同期贷款利率计算的金额。其允许扣除的房地产开发费
用为：利息+(取得土地使用权所支付的金额+房地产开发的成本)×5%以内;纳税人不能按转让房地产项目
计算分摊利息支出或不能提供金融机构证明的，其允许扣除的房地产开发项目为：(取得土地使用权所支
付的金额+房地产开发成本)×10%以内。据此，若企业主要依靠负债筹资，利息费用占的比例较大，应
提供金融机构贷款证明，将利息费计入房地产开发费用，反之，若主要依靠权益资本筹资，则不必，可
利用另外一种方法。

(四)利用建房方式进行筹划

1.代建房屋的筹划点。若房地产企业在开发之初就能确定用户，符合代建房的条件，其收入可按“服务
业——代理业”税目缴营业税，而避免开发后销售缴纳土地增值税;同时，若企业不符合代建房条件，不
论双方如何签定协议，也不论其财务会计帐务如何核算，应全额按“销售不动产”税目缴纳营业税。如
：全部结算收入为1000万元，代建手续费330万元，不符合“代建房”要求则应纳营业税1000×50%=50万
元：若符合则应纳营业税330×5%=16.5万元。

2.合作建房的筹划点。税法规定，建成后按比例分房自用的，暂免征收土地增值税;建成后转让的，再按
规定征收。企业应用足用好这一优惠政策。

随着装修费在房款中所占比重逐年递增，若企业与购房者签定合同时稍加交通则可取得意想不到的效果
。若房地产公司事先设立一家装修公司，同时与客户签定两份合同：一份房屋销售合同，一份房屋装修
合同，则只需就前一份份合同注明金额缴纳土地增值税，第二份合同不用交纳土地增值税，税基和税率
减少，从而减轻了税负。

(五)销售与装修分开，分散经营收入

随着装修费在房款中所占比重逐年递增，若企业与购房者签定合同时稍加变通则可取得意想不到的效果
。若房地产公司事先设立一家装修公司，同时与客户签定两份合同：一份房屋销售合同，一份房屋装修
合同，则只需就前一份份合同注明金额缴纳土地增值税，第二份合同不用缴纳土地增值税，税基和税率
减少，从而减轻了税负。

(六)土地使用权的税收筹划

房地产企业进行房地产开发，需要拥有土地使用权，获取、使用土地使用权主要涉及房产税(涉外企业是
房地产税)、企业所得税、营业税等，都有进行筹划的必要性和可能性。仅以营业税为例，用足用好税收
倾斜政策便可以起到税收筹划的作用。如将土地使用权转让给农业生产者用于农业生产，将农业土地出
租给农业生产者用于农业生产免征营业税。

(七)促销方式的税收筹划

变“购房屋、送空调”为“销售带空调的房屋”。因为销售房屋要按销售不动产缴纳营业税，赠送的空
调视同销售缴纳增值税。而销售带空调的房屋把空调价值加到了房屋价值里面，看似简单的文字游戏，
对纳税却有很大的差别，由于房屋和空调不可分割只需要按房屋价格缴纳营业税，因此在签订购房合同
时，不要约定空调是赠送的，但是可以约定房屋包括空调等附属设施。
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