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摘 要:近年来,作为大型税收征收企业,房地产企业正努力降低其生产和运营成本并提高其在城市中的竞争力,通过合理

的税收筹划来开拓市场。在此基础上,本文深入分析了中国房地产企业税收筹划过程中存在的问题及对策,对于完善房地产

企业财务管理体系,增强企业竞争力具有现实意义。

Abstract:
 

In
 

recent
 

years,
 

as
 

a
 

large-scale
 

tax
 

collection
 

company,
 

real
 

estate
 

companies
 

are
 

striving
 

to
 

reduce
 

their
 

produc-

tion
 

and
 

operating
 

costs
 

and
 

improve
 

their
 

competitiveness
 

in
 

the
 

city,
 

and
 

explore
 

the
 

market
 

through
 

reasonable
 

tax
 

planning.
 

On
 

this
 

basis,
 

this
 

article
 

deeply
 

analyzes
 

the
 

problems
 

and
 

countermeasures
 

in
 

the
 

tax
 

planning
 

process
 

of
 

Chinese
 

real
 

estate
 

enterprises,
 

which
 

is
 

of
 

practical
 

significance
 

for
 

improving
 

the
 

financial
 

management
 

system
 

of
 

real
 

estate
 

enterprises
 

and
 

en-

hancing
 

their
 

competitiveness.
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1 引言
税收筹划一直是企业经营的重点和难点,也是影响企业

利润的重要因素之一。完善的税收筹划不仅可以最大程度

地降低房地产企业的税收成本,优化财务会计制度,显著提

高企业在同行业中的竞争力,而且可以在尊重产业政策的同

时促进企业的健康可持续发展。由于政策的影响和行业的

特点,房地产企业在税收筹划中提出了一定的挑战,因此行

业的税务人员必须努力创新管理方法并对新的变化做出反

应。从根本上采取有效地应对措施,解决困难,发挥税收筹

划的作用,增加房地产企业的经济影响,促进房地产企业的

发展。

2 房地产企业税收筹划难点分析
从中国房地产市场和宏观经济政策的角度分析,房地产

企业在使用税收筹划方法时面临的困难主要体现在行业的

复杂性、税收政策的更新、行业的区域性,有必要进一步提高

税收筹划能力等,对此,笔者作了具体分析。

2.1 财税政策更新

当前,随着社会经济由快速发展向稳定发展转变,房地

产业受到的影响越来越大。国家减费降税的措施旨在减轻

制造业和小型微型企业的负担,以及各级政府采取的持续监

管措施,实际上对房地产企业施加了新的压力。近年来,中

国发布了许多税收政策。这些政策限制了房地产企业使用

税收筹划方法,影响税收筹划的作用。可见,更新财税政策

是房地产企业实施税收筹划的难点之一,只有解决这一难

点,才能确保税收计划措施的正确执行。

2.2 房地产业的区域特征

区域差异、征收标准和税率的差异以及各级机构对国家

财税政策法规的理解差异,对房地产企业的规划以及税收空

间产生了重大影响规划。房地产业务的融资和税收所涉及

的财产税,耕地占用税、契税、财产增值税和财产税都是地方

税,与经济和地方政策发展息息相关。中央政府对财税调整

实行宏观调控,地方政府根据自身的经济发展和行业特点制

定地方财税政策。房地产部门的许多财税方面都属于地方

税收范畴,这凸显了明显的区域特征[1]。
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2.3 筹划专业水平有待提高

房地产行业运作的复杂性决定了其税收筹划过程非常

专业。与一般行业不同,房地产企业在开发,持有和交易环

节涉及多种税种,征管机构事先参与征税过程,征管方法严

格。目前,企业中的税务筹划者都是他们自己企业的雇员,

有些甚至没有专门从事过财税工作,因为他们没有足够的知

识,或者知识不能适应时代潮流,而且素质、领导能力和其他

条件也不高。房地产业涉及的金融和税收工作涉及交易,开

发和建设,涉及的税收种类也在增加。其中,税收贡献最大

的是房地产土地增值税,其会计处理极为复杂,在房地产企业

的税收筹划中一直发挥着重要作用。因此,只有提高税收筹

划的专业水平,才能解决税收筹划中遇到的问题,保证税收筹

划的质量,增加企业的经济收入,促进房地产企业的发展。

3 房地产企业税收筹划对策分析

3.1 做好基础会计工作

房地产开发企业在同一地块或相邻地块上具有不同的

开发项目,因此对这些项目进行单独会计核算或合并会计核

算是合理的。会计核算的真实性和完整性在一定程度上直

接决定税收筹划的效果,也是税收审计工作的主要基础,它

取决于企业财务制度的建设和内部控制的完善。如果会计

不能如实反映企业实际情况,则必须处理税务机关核实有关

税费的影响,对企业造成巨大损失。因此,在实施税收筹划

的过程中,有必要做好基础会计工作,强调会计的作用和价

值。因此,企业的财务负责人可以衡量这两种方法的利弊,

确定最合适的会计核算方法,减轻税负,并提高企业的整体

经济效益。

3.2 紧跟财税政策的新趋势

新税法规定的颁布往往与新经济形势的变化相吻合。

例如,《土地增值税法(征求意见稿)》指出,在转让过程中并

未收集合同土地管理权的转让,主要是为了配合土地合同法

的适用[2]。房地产企业通常对财税政策的变化极为敏感,因

此,它们必须根据当前的经济状况作出早期判断并制定相应

的计划。新政策出台后,有必要及时,准确地研究政策的实

质,并根据企业情况制定具体的应对措施。中国的土地增值

税“起征点”为规划房地产土地增值税提供了条件。应根据

策略本身的规定来计划此策略的应用,以避免计划错误。

3.3 在销售阶段实施税收筹划

与其他因素相比,房价一直是影响房地产企业税收成本

的重要因素。因此,确定合适的房地产价格是税收筹划的重

要组成部分。房地产企业在制定定价决策时,应充分考虑免

征增值税的条件,以最大程度地降低经营成本。例如,降低

售价并转换价格的一部分以在较少的收入和较少的纳税之

间实现良好的平衡,可以使企业从计划中获得收益。其他定

价方法包括节点价格组合、折扣和礼品销售。目的是减轻企

业增加值的税收负担,从而增加企业的利润。在正常情况

下,房地产企业的经营方法是灵活和可扩展的。例如,住房

面积赠送以及免费装修等。房地产企业在选择促销方式时,

不仅要实施一定的促销策略,而且要有效地减税。因为,不

同的促销方式也将有不同且相应的税收政策。选择处置方

式时,即是否应使用外部销售或企业是否将其保留为自用。

如果选择外部销售,则企业只需支付物业增值税。项目产生

的利润水平将直接影响物业增值税和企业税。如果选择将

其保留供自己使用,则只需支付土地使用税。如果项目带来

更高的利润,企业的税收负担将减轻。因此,在自用情况下,

收入将相对较低,并且减免额通常大于应付的财产税额。

3.4 做好税前筹划工作

税收筹划是企业最基本的权利之一。如果您希望企业赚

取的收入是合法的,以实现企业的战略目标,并保持企业的发

展和增长,则企业必须正确制定其业务战略。了解计划方法,

降低成本并提高效率。许多企业对税收筹划没有正确的认

识,这是中国缺乏税收筹划实施的主要原因。因此,房地产企

业在制定税收计划时应制定一项全面的计划。在获得某种类

型的土地使用权之前或之前,必须对在土地上开发的产品的

位置,财产类型,房屋类型,股权比率和贷款以及时间进行一

系列计算。房地产企业使用税收筹划措施提高经济效率时,

应在项目建立和可行性研究阶段将项目融资计算与税收筹划

目标有机结合。财务人员审查整个项目,全面检查收回项目

投资的可行性和经济指标的可行性,并制定最佳的经济计划。

3.5 建立专门的企业税管部门

在越来越严格的税收管理背景下,一些大型房地产企业

已经建立了专门的税收管理服务,并配备了专职的税收人

员,以将税收筹划过程与项目建设紧密结合。这样的操作不

仅可以降低税收筹划和实施的风险,提高税收成功率,增加

企业的经济收入,而且可以对部门会计信息的质量提供有效

的反馈,提高企业的总体运作和管理水平。在新形势下,房

地产企业应进行相应的调整,并在此基础上为税收筹划的实

施创造条件,从而提高税收筹划在企业发展中的地位和作

用,并为企业提供激励措施,鼓励企业进行税收筹划。

4 总结
税收筹划是一项完整的工作,每个环节中使用的方法各

不相同。本文从企业税收筹划开始,探讨房地产开发企业税

收筹划的风险,然后提出一些对策,以确保税收筹划的正确

实施,同时使其真正发挥作用,并解决与企业税收有关的问

题。房地产企业必须合理利用我国的税收政策。
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