房地产开发企业各主要税种的纳税筹划

根据现行的税收法规,不动产销售收入的税费总额达到了收入总额的10.45-11.45%,而且在取得收入时就必须缴纳。所以，通过合理的纳税筹划，尽量节约税费支出，不仅直接影响到项目的投资收益，而且对维护项目开发资金链条的完整也具有重要意义。下面以现行的税务法规为依据，结合房地产开发企业的经营特点，对房地产开发企业涉及的营业税、土地增值税、企业所得税的节约途径、方法进行探讨。

第1节 营业税的纳税筹划

房地产销售业务的营业税本身的筹划空间较小,但建筑安装

费用在产品成本构成中占有重要比例,所以对建筑安装营业税的

筹划也直接影响到开发成本的高低,间接地成为了房地产业营业

税的筹划内容。

一、 建筑安装营业税的筹划

1、筹划的契机     国税发[2002]117号文件、财税[2003]16号文件的出台在很大程度上降低了建筑安装业务及其他工程业务营业税的计税基础，但在实际工作中却很少被房地产开发企业利用，主要是由于了解税务法规的财务部门与编制预决算的核算部门之间工作联系脱节所造成的。现行工程预决算书编制的基本格式是：

        工程直接费（包含材料、机械与人工及乙方采购的设备）

+   工程管理费

+   税费      （工程直接费+工程管理费）*税率

总结算价款

从以上计算方法可以看出，构成总结算价款的“税费”的计税基础扩大了税法规定的计税基础，它包含了税法规定的不予征税的“设备”的价值，如：玻璃幕墙的钢结构和玻璃、铝合金门窗、各种管线等材料（将在法规依据中详述）本身的价值。

2、法规依据   

1）国家税务总局关于纳税人销售自产货物提供增值税劳务并同时提供建筑业劳务征收流转税问题的通知（国税发[2002]117号）
2）《转发财政部、国家税务总局关于营业税若干政策问题的通知》京财税[2003]1376号 第三条第十三款：通信线路工程和输送管道工程所使用的电缆、光缆和构成管道工程主体的防腐管段、管件（弯头、三通、冷弯管、绝缘接头）、清管器、收发球筒、机泵、加热炉、金属容器等物品均属于设备，其价值不包括在工程的计税营业额中。其他建筑安装工程的计税营业额也不应包括设备价值，具体设备名单可由省级地方税务机关根据各自实际情况列举。
说明：

（1）目前，北京市地方税务机关尚未列举出具体设备名单，所以我们有理由参照（或套用）上述条款所列举的“设备”范围。

（2）条款中规定不包括在工程计税营业额中的分项工程通常有：

A、 通信线路工程，在开发项目中通常有小市政范围内的通信线路工程，包含电话线路、宽带、防盗监控系统等；

B、 输送管道工程，在开发项目中通常有小市政范围内的供水、供电、供热、供气、排洪、排污等；
C、 安装工程，在开发项目中通常有小市政范围内的变电器、分泵站、污水处理、通讯设备、监控系统、电梯、玻璃幕墙、铝合金门窗、入户防盗门、家庭锅炉、其他设备等；
D、 其他工程，其范围根据《营业税税目注释》的定义是：除建筑、安装、修缮、装饰等工程作业以外的各种工程作业，称“其他工程作业”。即只要工程内容涉及条款中所列举的材料、设备，均可适用“其他建筑安装工程的计税营业额也不应包括设备价值”的免税规定。
3、该环节的节税方法 

由于现行工程预决算书的编制方法是长期的习惯做法，并且有行业规范的约束，所以在工程整体发包的情况下，很难通过协调降低决算书中税费的计税基础。但可以通过甲方供料的方式达到节税目的：
（1） 对大量使用上述所列举材料的独立的分项工程，不列入总包范围，而以发包方供料的方式单独发包。因为材料在采购过程中的总体税负不变，发包方在材料拨付后可以凭购料发票及出库单直接计入开发成本，按新税法的规定，上述材料的拨付不构成施工方的计税承包价，不会增加承包方的税负。而且，合理的保留部分项目的材料供应权，也可以为消化利润寻找最低的成本途径预留空间。

（2）在设置会计科目时，注意在“开发成本----建安工程费---栋号”科目下增设“设备”及其他必要科目，将免税“设备”与其他计税材料分开核算，避免免税材料因未单独核算而被合并征税。

另外，在会计核算时还需注意以下两个细节。

一、代收费用的会计处理

1、法规依据    

1） <暂行条例>第五条 ： 纳税人的营业额为纳税人提供应税劳务、转让无形资产或者销售不动产向对方收取的全部价款和价外费用；
2） <关于对房地产开发公司有关税收和使用票据问题的通知>京地税征[1995]561号 : 征收营业税的计税依据为实际开具发票的收款金额（不包括以代收单位名义开具的代收款金额），依此计算缴纳税款。
2、财务工作中，注意将房款与房款以外的代收费用及违约收入等其他收入分开核算,分别设置“预收帐款”“其他应付款”、“销售收入”和“其他应付款”、“其他业务收入”科目。

二、注意各种折扣的会计处理

1、法规依据   《转发财政部、国家税务总局关于营业税若干政策问题的通知》京财税[2003]1376号 第三条第二款：  单位和个人在提供营业税应税劳务、转让无形资产、销售不动产时，如果将价款与折扣额在同一张发票上注明的，以折扣后的价款为营业额；如果将折扣额另开发票的，不论其在财务上如何处理，均不得从营业额中减除。 

2、在财务工作中，如碰到折扣业务的发生，最终销售额低于已收款项而需要退款的，应将已经开具的票据收回作废，将价款与折扣额在同一张发票上注明，不能另开红字发票冲减。
第2节 土地增值税的筹划

《土地增值税暂行条例实施细则》赋予各省、自治区、直辖市地方税务局根据当地情况自行制定预征办法的权力，有的省级税务机关甚至赋予各市县可以制定一些具体补充规定的权力，所以，各地对预征办法的具体规定千变万化。以下结合北京市的具体规定对该税种进行筹划。

一、法规汇总

1、《土地增值税暂行条例》国务院令[1993]138号 1994年1月1日实行
2、《中华人民共和国土地增值税暂行条例实施细则》     财法[1995]6号  1995-01-27起实行

1、 关于转发财政部、国家税务总局《关于土地增值税一些具体问题规定的通知》的通知     京财税[1996]645号
4、关于转发《北京市人民政府关于征收土地增值税有关政策问题的通知》的通知       京财税[1996]646号
5、关于土地增值税若干征收管理问题的通知    京地税二[1996]240号

6、关于办理土地增值税纳（免）税手续的通告   京地税二[1996]241号
7、关于印发《土地增值税纳税指南》的通知    京地税二[1996]251号
8、关于印发《委托代征土地增值税管理办法》的通知    京地税二[1996]351号
9、 市地税局转发国家税务总局、建设部《关于土地增值税征收管理有关问题的通知》和国家税务总局、国家土地管理局《关于土地增值税若干征管问题的通知》的通知     1996年9月24日 京地税二[1996]407号

10、 土地增值税若干征收管理问题的补充通知        京地税二[1996]431号
11、国家税务总局、建设部关于土地增值税征收管理有关问题的通知      国税发[1996]48号
12、关于土地增值税若干征管问题的通知   国税发[1996]4号
13、关于土地增值税若干政策及征收管理问题的通知  京财税[1997]198号
14、关于对旧城改造成片开发转让房地产征免土地增值税政策和征管问题的通知        京财税[1997]1435号
15、转发财政部、国家税务总局关于调整房地产市场税收政策的通知          京财税[1999]1201号
16、财政部 国家税务总局关于调整房地产市场若干税收政策的通知        财税字[1999]210
17、关于简化我市土地增值税办税规程的通知        京地税二[1999]308号
18、关于部署我市土地增值税改变纳税地点工作的通知      京地税二[1999]309号
19、转发北京市人民政府关于同意调整本市国内单位土地增值税纳税地点有关问题的批复的通知     京地税二[1999]324号
21、北京市地方税务局印发关于房地产开发企业清算土地增值税附送专项审计报告的管理办法的通知   京地税地[2002]305号
22、北京市地方税务局转发国家税务总局关于认真做好土地增值税征收管理工作的通知     京地税地〔2002〕398号
23、关于房地产开发企业清算土地增值税附送专项审计报告的管理办法
23、国家税务总局关于房地产开发企业清算土地增值税款时附送专项审计报告的批复（国税函【2002】512号）
24、关于地方政府要求房地产开发企业代收的费用如何计征土地增值税问题
25、北京市地方税务局关于明确土地增值税征收管理若干问题的通知             京地税地〔2003〕73
26、北京市地方税务局关于进一步明确土地增值税征收管理若干问题的通知        京地税地〔2003〕653号
27、北京市“九五”住宅建设标准
28、土 地 增 值 税 审 计 报 告
29、土地增值税纳税鉴证说明
二、筹划要点

我们知道,税款筹划的具体对象包括纳税总额和纳税时点,即税款总额的合理减少和纳税义务发生时间的时点后延。下面我们根据以上列举的法规所规定的内容，结合房地产开发企业的经营特点，从纳税总额和时点两方面进行探讨。

1、 纳税时点后延的筹划

我们先了解一下国家税务总局和北京市地方税务局对土地增值税预征政策的历史和现状，有助于我们理清筹划的思路，详见下表。

北京市土地增值税预征规定的变化

	分析项目

时段
	物业类型
	法规依据
	预征比例

（销售额的%）
	计税单位
	汇算时间

	1994-1996.06.05
	所有征税对象
	《暂行条例》
	没有具体的预征规定
	以“项目”为单位，规定不明确
	“项目”竣工，办理结算后

	1996.06.05-1996.09.24
	宾馆、饭店、办公、写字楼
公寓、别墅、非普通标准住宅
	《关于土地增值税若干征收管理问题的通知》
	3
	明确指出“按单位工程（栋号）计算缴纳”
	年度结利后一个月内和项目竣工清算后2个月内，清算期限3年

	
	
	
	2
	
	

	
	普通标准住宅
	
	0.5
	
	

	
	其他
	
	1
	
	

	1996.09.25-1999.06.11
	宾馆、饭店、办公、写字楼
	转发国家税务总局、建设部《关于土地增值税征收管理有关问题的通知》和国家税务总局、国家土地管理局《关于土地增值税若干征管问题的通知》的通知
	普通标准住宅暂缓预征，其他同上
	同上
	同上

	
	公寓、别墅、非普通标准住宅
	
	
	
	

	
	普通标准住宅
	
	
	
	

	
	其他
	
	
	
	

	1999.06.11-2002.12.31
	同上
	同上
	同上
	同上
	取消年终结利后汇算清缴，调整为项目竣工清算后2个月内，清算期限3年

	2003.01.01-2003.12.31
	同上
	《北京市地方税务局关于认真做好土地增值税征收管理的通知》
	普通标准住宅仍然暂缓预征，其余统一调整为1
	同上
	同上

	2004.01.1起
	宾馆、饭店、办公、写字楼
	《关于进一步明确土地增值税征收管理若干问题的通知》
	1
	同上
	项目销售率达到可销售总面积的85%，即可申请清算



	
	公寓、别墅
	
	0.5
	
	

	
	非普通标准住宅、普通标准住宅、
	
	0
	
	

	
	其他
	
	1
	
	


从表中可以看到：

1）预征税款的政策变化极为频繁。侧面要求我们不仅要及时预测以后政策变化的方向，而且需要与税务部门保持良好的外联关系，及时了解可能或已经发生的变化。其实,良好的外部关系也是纳税筹划得以顺利实施的重要方面。

2）依物业类型的不同，2004年始预征率分为3个不同的档次：1%、0.5%、0。

3）项目全体竣工清盘前，税款的汇算是由企业“申请”的。

4）另外，需要说明的是，送交税务部门备案的材料中，只在“立项批文”及“预售许可证”中可以见到“物业类型”的种类，并且，除了“普通标准住宅”在《北京市“九五”住宅建设标准》中有具体的指标规定外，其他政府部门均未对“别墅、公寓、非普通标准住宅、其他”等物业类型作出具有法律意义的规定。

5) 《暂行条例》规定的对土地成本的分摊方法有三种：按转让土地使用权的面积占总面积的比例计算分摊、或按建筑面积计算分摊、按税务机关确认的其他方式计算分摊。
6） 　由于在项目整体竣工结算前即可以申请汇算，但在实际汇算时，应该分摊到申请汇算项目的成本费用不一定全部发生，（如基础设施、配套设施、开发间接费用等），按照权责发生制的会计原则，可以进行合理预提。

另外，土地增值税是以“项目”作为计税主体，“项目”的间接成本和费用可以跨项目分摊，汇算时间是在“竣工清算后”；而企业所得税是以“企业”整个经营主体作为征税主体，征税对象是 年度企业所经营的所有项目的税前利润的汇总，是以“年度”为时间尺度计算的。　

综上所述，除纯粹销售符合《北京市“九五”住宅建设标准》的普通标准住宅并且该住宅按照《暂行条例》的规定所计算的增值率不超过20%免于征收土地增值税外，销售其他类型的不动产均可以就“纳税时点”进行筹划。可用于筹划的节点主要有：

A、利用物业类型概念的不明确性，在项目前期办理立项批文、规划许可证、预售许可证时等前期工作时，注意尽量避免在文件上出现“饭店、写字楼、别墅、商住”等不能免征、减征土地增值税的字眼，可以使用概念较广泛的“住宅”。为以后向税务机关申请免予预征创造条件；

B、利用对销售不同物业类型实行不同预征率的规定，在向税务部门报备项目材料及申报时，可以合理地调整相关内容，以使整体预征率最低。因为，项目设计的更改是正常的经营行为，报备资料与实际建设情况不一致是正常现象。而且，在年度中间少申报预征税款不构成《征管法》所规定的“偷税”要件；

C、利用相关规定对汇算时间的模糊规定，企业可以比较实际预征税款额和预计汇算额的大小，确定申请汇算的最佳时间；

D、利用相关规定对汇算“项目”的模糊规定，可以对构成项目整体的各个栋号进行组合，选择整体税负最小的最佳组合，在财务核算时缩小或扩大“项目”概念，成本核算对象可以是单栋、多栋或项目整体。注意不同预征率的单项不能不能构成一个组合。在选择以多栋或项目整体作为计税对象时，财务在建安成本的帐务核算时，注意以与计税对象相对应的决算作为入帐依据，该决算是以计税对象为整体编制的，而不是独立栋号单独决算的汇总。目的是避免税务机关对计税对象进行调整；
E、 预提成本费用时，应当根据项目的实际情况，确定成本费用在时间上是前置还是后置，是多提还是少提（多提意味着成本费用前置，少提意味着成本费用后置）。这不仅影响纳税的时点，而且更多地影响到纳税总额。比如，先开发销售临街店面，后开发销售非临街住宅，应当多预计以后将要发生的配套费用，使临街店面承担较多的成本，非临街住宅承担较少的成本；

F、 合理选择成本费用分摊的三种方法，确定使整体税负最低的分摊标准。比如，分摊高层写字楼与多层住宅的土地成本时，就应当选择以“建筑面积”做为分摊标准，将大部分土地成本摊进写字楼的成本，使写字楼的增值率较低。

G、 利用相关法规对汇算时间没有硬性规定的缺陷，在项目实际应缴税款大于预征税款的情况时，可以无限长的延长汇算时间。

2、 纳税总额的筹划

总额的筹划节点与时点的筹划节点基本一致。以下说说会计核算过程中影响纳税总额需要注意的技巧：

1)计税增值额的计算公式

计税增值额=销售收入-(取得土地使用权所支付的金额+土地征用及拆迁补偿费+前期工程费+建筑安装工程费+基础设施费+公共配套设施费+开发间接费用)*(1+20%)-与转让房地产有关的税金-与房地产开发项目有关的、规定比例内的销售费用、管理费用、财务费用(以上减项称扣除项目金额)
  增值率=计税增值额/扣除项目金额之和
  应缴土地增值税额=计税增值额（非实际增值额）*适档税率(0、30%、40%、50%、60%)-速算扣除数

2）通过以上的计算，会计核算上的焦点是在满足内部管理需要的前提下，尽量降低“计税增值额”的数额：

A、销售收入：不要将代收的费用计入销售额；注意折扣的处理方法（在营业税中已经说明）；

B、在不违反税法规定的情况下，尽量扩大20%部分的计算基数，特别是“开发间接费用”与“管理费用”的划分；

C、利息支出：注意预计实际支付的利息与按5%比例计算的利息费用的比较，选择更大的一项作为扣除数。
总之，进行土地增值税的筹划，财务部门应当在项目的前期工作时就开始介入，在不影响项目建设审批的前提下，充分利用以上提到的方法。并在开发开始、纳税义务发生前，充分收集所有项目的资料，预先作好筹划，按照筹划的结果设置会计核算科目，核算经营成果，实现最理想的节税效果。

第三节  企业所得税的筹划

2003年国家税务总局83号文件的颁布，不仅大幅度提高了预售收入的利润率，而且对开发企业如何计征所得税做出了详细的规范，在很大程度上提高了房地产开发企业的实际税负。所以，合理筹划所得税的纳税义务发生时间和应纳税总额，显得尤为重要。

一、法规依据

1、所得税暂行条例及实施细则；

2、税收征收管理法；

3、国税发[2003]83号文件

4、北京市地方企业所得税税前扣除办法的通知
二、筹划的要点

所得税的在纳税时点的筹划与土地增值税是一致的。以下仅就所得税在纳税总额方面进行探讨。

1、利用法规对“成本核算对象”未做具体规定的空白点，若项目预计利润率高于预征点（15%），则扩大“成本核算对象”，拖延汇算时间，如以整个项目作为成本核算对象；若项目预计利润率低于预征点，则尽量缩小“成本核算对象”，争取尽早汇算，如以栋号为成本核算对象，实现用以前多预交的所得税抵交以后需要预交的所得税。

2、利用文件对土地成本、间接成本分摊方法的多样性（占地面积、建筑面积、工程概算等方法），及时估算不同物业类型可能形成的利润额，在利润额高的分项项目中多分配成本费用，在利润额低的分项项目中少分配成本费用，使企业总体税负最低（与土地增值税的筹划思路一致）；

3、利用文件对土地征补费、公共设施配套费、基础设施费在成本对象完工前后的不同处理规定，可以合理安排配套设施及基础设施工程的决算时间，在已销售项目利润较低的情况下，推迟决算时间，反之相反，合法调低总体税负；

4、利用文件在计算“单位工程成本”时对“总可售面积”没有规定的空白，企业可以根据项目的实际情况，在设计面积、建筑面积、实测面积中选择最有利的成本分摊依据，合法调低总体税负。

5、同一项目分期先后滚动开发的，经常会发生前面开发的产品已经销售，而整个项目的基础设施、配套设施等尚未全部竣工的情况。此时，基础设施、配套设施建设费根据权责发生制原则可以依预算预提并分摊，少摊或多摊也是调节项目利润的方法之一。

6、另外，待摊费用的分摊方法、固定资产的折旧方法、汇总管理费、银行借款外的其他借款的利息支出等，也是减少税前利润的方法，应当注意利用。

最后，纳税筹划的实施是一个系统的工程，不是仅仅依靠财务部门就能够独立完成的，它需要企业内部各部门的紧密合作。而且，税务筹划的基本点介于合法与违法之间，在实际工作中还需要取得税务部门的默许，所以，与税政科（税务局负责解释税收法规的科室）在专业上的及时沟通并保持良好的工作关系，也是纳税筹划得以顺利实施的关键。

