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摘  要 

针对房地产企业涉税财务风险居高不下导致其现金流不畅的客观实际，结合现行实体法规制度，采用调

研法、经验判断法、逻辑推理法和对比分析法等，在阐述国内外专家学者对有关房地产企业纳税筹划研

究成果基础上，概要介绍了房地产企业亟待开展纳税筹划的重要目标税种，并基于税收优惠政策，探讨

了增值税、土地增值税和企业所得税的纳税筹划要点与方法，期能为我国房地产企业研究制定纳税筹划

方案提供科学指导，也为进一步开展房地产企业纳税筹划理论研究创造条件。 
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Abstract 
In response to the objective reality of high and persistent financial risks in the real estate industry 
that impede cash flow, and in accordance with existing legal and regulatory systems, this paper 
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combines research methods such as investigation, empirical judgment, logical reasoning, and com-
parative analysis. It summarizes the research findings of domestic and international experts and 
scholars on tax planning for real estate enterprises. It outlines the important target tax categories 
that require tax planning for real estate enterprises and explores the key points and methods of 
tax planning for value-added tax, land appreciation tax, and corporate income tax based on tax 
incentives policies. The aim is to provide scientific guidance for the development of tax planning 
schemes for Chinese real estate enterprises and create conditions for further theoretical research 
on tax planning for real estate enterprises. 
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1. 引言 

房地产企业曾经是拉动我国经济发展的“三驾马车”之一。如今的中国房地产经济已经大不如从前，

市场凋敝，库存积压，财务风险加剧，甚至出现未开盘即崩盘的惨状。究其原因，有刚性需求不足的市

场原因，有产品不适销对路的原因，有政策调控的原因，也有财务风险，特别是现金流风险累计过重的

原因。其中，财务风险症因不容忽视，除债务风险外，便是纳税风险。由于缺乏系统性地纳税筹划，造

成房地产企业(以下简称“房企”)税负压力过大，特别是价外增值税和税会差异调整较多的企业所得税，

以及房产预售即预缴的土地增值税，其支付税款不仅形成企业纳税负担，还持续影响着房企经营资金周

转，形成较多也较大的现金流风险[1]。为此，研究房企纳税筹划以防控其纳税风险，成为规范房企会计

核算和财务管理，大力促进全国房企重振的重要课题。 

2. 文献综述 

自从税收产生，纳税筹划活动就广泛地存在，也就有了专家学者的关注和研究。自 20th 的 1935 年

英国上议院议员汤姆林提出纳税人进行筹划是其特有的权力政府无权干涉这一观点后，纳税筹划就成为

学者研究的热点。Joseph A. Pechman (1987)认为，税制再先进，也难免有缺陷和漏洞。纳税人掌握并加

以利用，实现有效避税，体现了纳税人的税收智慧[2]；同年，荷兰国际财政文献局(IBFD, 1987)编纂了国

际税收辞典，首次定义纳税筹划是纳税人通过安排企业或个人事务的活动，缴纳较低税额[3]。可见，学

者们叫倾向于纳税筹划主要以“节税”为目标。Kay John 和 Evan Davis (2001)认为，服务业征收增值税

有利于税负公平，但税率设计容易造成税负过重。所以，企业应该在基本遵守税收规定前提下，设法探

索合理减轻增值税负担的手段和渠道[4]。Richard M. Bird (2011)认为，发展中国家间接税和直接税都较多，

纳税负担较重，特别是房地产和流通企业，既要缴纳多环节征收的流转税，还要承担相当高税率的所得

税。所以，企业制定实施纳税计划和税务筹划方案，显得非常必要和重要[5]。Scholes 和 Wolfon (2004)
主张，有效的纳税筹划应考虑影响规划的所有因素，房地产企业的纳税筹划应从选址购地和筹资开始，

直到所有项目全部完成。利用好税收政策，应该成为纳税筹划的第一步，也是最低成本的纳税筹划[6]。
Suzy Davies，Daniel D 等(2019)提出，房地产企业为应对激烈竞争中出现的机遇和挑战，企业应该适时变更

自身的纳税筹划方案，通过节省和递延税款支付，增强企业资金积累，减缓垫付资金带来的经营压力[7]。 
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我国从上世纪 90 年代初引入纳税筹划概念后，学术界特别关注纳税筹划的目标研究。梁文涛(2010)
认为纳税筹划以合法性为基本原则，通过合理的手段为企业避税，还要纠正和制止恶意偷漏税行为[8]。
实际上是强调节税和防范纳税风险；盖地等(2017)多数学者认为，纳税筹划旨在充分运用纳税人权利，在

遵守税法前提下开展减轻税负的谋划活动[9]。显然，这是典型的节税主张；王树锋教授(2007)则认为，

企业纳税筹划是其业务执行主体即纳税会计在遵守税法和取得税务机关认可前提下，通过预先安排经济

活动和财务事项，实现低税负和递延纳税等目标的经营策划活动[10]。虽然观点各不相同，但都围绕纳税

筹划的节税性和防范风险性展开。关于纳税筹划方法，彭新媛(2013)通过结合案例分析总结出了税基式以

及税率式的纳税筹划方法[11]；田志伟，胡怡建(2013)通过案例分析指出，“营改增”后，房地产企业不

仅应注重进项税额抵扣，还要善于利用新的政策，防止税负反弹[12]；李君梅(2016)研究发现，“营改增”

企业因部分上下游抵扣链条断裂而税率普遍提高，或因生产资料成本所占比重偏低而增加税负，纳税筹

划可能有效解决这些难题[13]。 
综上，国外纳税筹划研究较早，专业思想相对成熟，研究成果丰富且具有非常重要的理论借鉴价值。

比较而言，我国纳税筹划引入较晚，研究成果多集中于纳税筹划的性质、目标、内容和方法等层面。特

别是近些年来，围绕行业和企业纳税筹划方案设计的研究较为普遍，立足房地产企业纳税筹划的文献资

料越来越丰富。前人的研究成就，对本论研究具有十分珍贵的参考作用和应用指导价值。 

3. 房地产企业纳税筹划的重点目标税种 

房企征收的主要税种，即为其纳税筹划的重要目标税种，按征收顺序，分为增值税、土地增值税和

企业所得税。此外，还包括土地契税、印花税、房产税、土地使用税、耕地占用税等“地方税”。由于

其税负较轻，纳税筹划重要性不强，本研究暂不探讨。 

3.1. 增值税 

增值税是针对房产增值征收的税种。实践中，房企基本都认定为一般纳税人，但计税方法按规定分

为一般计税方法和简易计税方法两种，形同于一般纳税人的销项税额抵扣进项税额计税和小规模纳税人

不做任何抵扣的简易计税。凡一般计税方法的，新开发项目均实行“差额计税”，即允许从房产销售价

格中减除取得土地取得成本，适用税率 9%；简易计税的征收率为 3%，其“简易”体现在销售额乘以该

比率即直接得出应申报缴纳增值税额。对房企来说，增值税复杂性反映在纳税义务发生时间和纳税期限

掌握上，在预收预售房款即发生应预缴增值税义务，在交房开票后按实际销售额结清税款。但是，需要

按照规定纳税期限，分期或按月核算当期销项税额、进项税额和已纳税额等指标，而且纳税期内购入无

形资产、固定资产和不动产所发生的进项税额，需依照当期销售房产实际应承担或包含的进项税额，计

算分配抵扣。 

3.2. 土地增值税 

土地增值税是针对房企转让或销售土地及土地附着物、地上建筑物及其附属设施产生的增值额征收

的一种税。虽然民间都说“房价”或房产增值，但实际是房屋坐落的地段商业繁华度带来的土地增值，

只是通过房屋交易得意表现而已。因此，土地增值税不仅对单纯的土地使用权转让征收，还应对卖房产

生的土地增值额征收。土地增值税以土地增值额(销售额 − 允许扣除项目金额)为计税依据，以当期房地

产转让取得的全部价款和价外费用，依次减除取得地权支付金额、土地开发成本、新建房及配套设施成

本费用或旧房评估价格、各种税金及附加税费等，确定其税基；“土地增值率”或土地增值额占扣除项

目金额比重为依据，以 30%为基础税率，按 10 个百分点等比递增，共四级超率累进税率，最高止于 60%；
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土地增值税实行随房地产预售而预缴，竣工销售后清算的征管办法，对不符合查账征收条件的特殊纳税

人实行定期核定征收、项目竣工销售后清缴办法；土地增值税在预售期的预缴比例规定为 1.5%~3.5%，

核定征收比例通常不低于 5%，且需严格限制核定征收范围。 

3.3. 企业所得税 

企业所得税是任何经济单位都无法回避的直接税种。它是针对房企应纳税所得额依照 25%的税率征

收的一种税。其应税所得额，是以会计利润或企业所得为基础，通过进行税会差异项目调整得出的结果。

按照所得税法规定，企业实际发生总收入中的不征税收入和减免税收入，或依政策规定允许减计收入等

项目，应条件所得额；总支出中的依法不得税前扣除和不得在当期扣除的成本、费用、税金和损失，需

要调增所得额；加计扣除项目、允许固定资产加速折旧和一次性税前扣除的固定资产价值，应调减当期

所得额；前五年内发生且尚未弥补的经营亏损，允许调减当期所得额。对于房企来说，基本不存在不征

税收入，免税收入除了个别企业发生国债利息和对居民企业进行权益性投资获得股息红利总收入免税项

目外，调整空间不大。所以，因收入差异进行所得额纳税调整的业务很简单。其重要的在于支出调整，

不论是“永久性差异”还是“时间性差异”，往往都是“十调九增”，难免给财务带来许多纳税调整压

力，也会给企业增加纳税负担。 

4. 基于税收优惠政策的房企主要税种纳税筹划 

4.1. 增值税纳税筹划 

房地产企业必须交纳的一项重要税种是增值税，因为它属于价外税，所以它所交纳的税款不能被纳

入到公司的经营费用中，也不能被扣除。因此，对于房地产企业来说，一定要重视对增值税的纳税筹划

工作。增值税应纳税额 = 销项税额 − 进项税额，由该公式可看出，增值税税负大小取决于销项税和进

项税。其中，销项税的大小取决于销售总收入和销售适用税率。根据增值税计算公式和减税降费下新的

税收政策，提出了以下具体增值税筹划方法。 

4.1.1. 合理选择计税方法 
根据财税[2016] 36 号附件二的第 6、第 7 条规定，建设方(甲方)采购材料、设备和动力交给施工方(乙

方)使用，一般纳税人施工企业既可以选择一般计税方法，也可以选择适用简易计税方法。当增值税政策

规定了两种计税方法，说明国家照顾纳税人的会计核算能力和水平，企业可根据客观实际情况选择与之

相适应的计税方法；同时，也反映出两种计税方法核算的计税结果必然存在差异。为此，纳税人应因事

制宜地选择相对有利的计税方法。这就需要财务部门找到两种方法下的“纳税均衡点”，经比较后优选

确定。 
一般来说，房屋建造外购成本越高或内部增值率越低，企业采用一般计税方法就越合算；相反，外

购成本越低或内部增值率越高，采用简易计税方法便更划算。按现行规定，不动产销售适用税率 9%，新

项目简易计税项目征收率 3%，假设房企销售额为 100，其开发建设房屋建筑物外购砂石料、钢筋水泥等

成本为 P，便可测定两种不同纳税方法的纳税均衡点，即：一般计税方法的应纳税额 = 简易计税方法的

应纳税额，同公式表示为： 

− ×
=

销项税额 进项税额 销售额 适用征收率
销售额 销售额

，整理得 

销项税额 − 进项税额 = 销售额 × 适用征收率 

100 × 9% − P∙13% = 100 × 3%，解得：
( )100 9% 3%

46.15
13%

P
× −

= ≈  
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表明，当所售房产的外购成本为 46.15，或扣除率 46.15% (46.15/100)，对应的增值额 55.85 (100~46.15)
或增值率 55.85% (55.85/100)时，两种计税方法得出的纳税额或税负相当。此时，房企即应考虑哪种计税

方法更适宜自身实际情况。倘若 P 明显小于 46.15 或扣除率明显低于 46.15%，表明外购成本过低而可抵

扣进项税额过少，相对其增值率就特别高，则选择简易计税更划算；反之，选择一般计税方法更为有利。

但需强调，选择一般计税方法务必以所有采购均能取得增值税抵扣凭证为前提。如果采购砂石砖等材料

无能确保取得增值税专票，则应根据无法取得专票的采购比率，对进项税额抵扣比率进行调整。 
同时，根据财税[2017] 58 号规定，工程总承包单位提供房屋地基与基础、主体结构提供工程服务，

建设单位自行采购全部或主要部分钢材、混凝土、砌体材料、预制构件的，适用简易计税办法。因为房

企仅仅提供建筑服务，更多支付是不属于外购成本的人工费。所以，采用简易计税不仅简便，而且税负

更低。如果不是建筑单位自行采购全部或主要部分工程物资材料，即实行“大包”方式建筑服务，或者

房企自行开发建造的项目，通常采用一般计税方法，能够节约一定的增值税金。 

4.1.2. 提供装修服务降低销项税 
销售额是销项税额的税基。因此，决定着销项税额甚至增值税负的高低。房企为房屋作价需全面结

合成本费用投入，并综合考虑小区方位和地段、房屋结构、功能和建筑质量等诸多因素确定，不会为降

低税基而噎废食地降价售房，也不能盲目地建设完成后，就将产品甩给销售部门。而应根据自身产品特

点、客户需求心理和销售形势研判，规划设计有利于销售的特色产品。比如生产销售毛坯房，价格相对

低廉，销项税额也将随之较低。但客户后续装饰工作量大，投资多，影响入住时间和质量。如果房企设

计生产成无污染的“绿色装修”，而且实行分楼层或单元的装修风格差异化，而销售价格又保持不变或

仅按成本核算计价。那么，销项税额不会发生太大影响，但销售效率大大提高，从而促进资金流转速度，

纳税难度大幅减小；同时，新增装修业务可以增加进项税抵扣份额，降低增值税负。 
此外，根据国税总局 2016 第 18 号公告规定，一般计税方法下的房企销售新项目，按其取得的全部

价款和价外费用，扣除当期销售房地产项目对应的土地价款后的余额计算销售额。对此，强烈建议财务

人员在确保取得政府土地使用权专用收据前提下，合理分配各期所销售房屋实际占用的征地面积，并按

照单位面积出让金计算出所销售房屋应承担的土地出让金，然后从销售额中扣除，减轻销项税额负担。 

4.1.3. 加强票控保证进项税额抵扣 
在“凭票抵扣”的增值税征管体制下，增值税专用发票、进口货物增值税缴款书、农副产品收购专

票等(本文统称“增值税专票”)，是房企依法抵扣进项税额最常用的重要凭证。“无票不扣”是房企增值

税核算的铁律。纳税筹划要求：一是每笔工程物资和设备采购，都务必要求索要增值税专票，即使供货

方是小规模纳税人，也应要求供应方到税务代开 3%征收率的增值税专票；二是每张专票都应及时办理税

务认证，包括窗口手工或自助认证、平台勾选认证、扫描认证等，确保及时足额抵扣进项税额。 

4.1.4. 充分运用固定资产抵扣政策 
房企财务要经常浏览国家税务总局的官方网站，及时掌握最新政策动态信息，充分利用有关房地产

的优惠政策条款，例如固定资产抵扣的政策，可以实现更多的税收自我保护。根据财税[2016] 36 号和财

税[2017] 90 号相关内容规定，纳税人购入或租入无形资产和不动产专用于免税和简易计税项目的，进项

税额不得从销项税额中抵扣；购入的固定资产、无形资产和不动产既用于一般计税项目，又用于免税项

目、简易计税项目、福利或个人消费的，其进项税额可以全额从销项税额中抵扣。这样，房企务必以用

于一般计税项目名义采购固定资产等，并尽可能实际使用于一般计税项目，或者主要用于一般计税项目，

同时再用于其他项目。实际上，就是要求房企对购入固定资产等应按照“先一般后简易”的顺序使用，

确保其进项税额获得抵扣，将优惠政策运用到极致。 
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4.2. 土地增值税纳税筹划的要点 

土地增值税是房地产企业与增值税、企业所得税并重的三大税种之一。从实际税负状况看，土地增

值税位居增值税之下、企业所得税之上。所以，成为房地产企业十分关注的税种，也成为纳税筹划的重

点目标税种。由于房地产企业从取得土地到开发再到销售，经营周期长，甚至有些项目要历经几年时间

才能完成，并具有开盘即预售的经营特点；同时，税法又规定了土地增值税实施预缴和清算的征管办法。

所以，土地增值税伴随房地产开发经营的各个环节，其纳税筹划也因此应划分多个阶段展开。 

4.2.1. 开发阶段注重允许扣除项目最大化 
通常，决定土地增值税负的关键要素是税基即土地增值额中的允许扣除项目，及新建项目取得土地

使用权支付金额、土地开发成本、新建房及配套设施成本费用、与转让(转移)房地产有关的税金等。其中，

前三项均属于房产地开发阶段的成本费用，也是纳税筹划的重中之重。 
1) 选择税收优惠项目开发并重视费用核算分配 
为鼓励房地产企业参与国家民生工程建设，土地增值税暂行条例及其实施细则明确规定，房地产开

发企业在计算土地增值额时，可按照取得土地与开发土地成本之和，加计 20%扣除；同时规定，放肆产

企业建造保障性住房和普通标准住宅出售，增值额未超过扣除项目金额 20%的，以及因国家建设需要依

法征收、收回的房地产，免征土地增值税。面对这些优惠规定，房地产企业需要重点掌握应用的，一是

土地开发成本费用要核算全面和正确，凡是在取得地权之后、开挖建筑基槽之前，所有属于“六通一平”

的支出，不论是否实际付款，均需按权责发生制原则核算土地开发成本；特别要注重间接费用归集与分

配，比如发生未进驻施工现场但又切实为工地项目提供的直接服务或管理等的薪资、办公、福利、低保

等费用，该计入“开发成本”的就不列为“管理费用”等。这样，才能确保土地开发成本等允许扣除项

目最大化，加计抵扣基数随之提高，土地增值税额因此而最小化。 
2) 合理利用企业利息费用和房地产开发费用 
众所周知，房地产开发建设资金需求量特别是垫付资金额巨大。为此，依靠多渠道、多模式的筹资

维持其“再生产”，是国际国内房企的共同做法。依照规定，房企通过金融机构如银行、保险、证券等

进行的融资，只要能提供金融机构的有效证明如《借款合同》等，只要其利率不超过商业银行同期同类

贷款利率，即可全额列支和扣除。这样，房企就要设法与银行协调好商业关系，尽量取得国有和地方商

业银行的贷款支持，确保所支付利息应扣尽扣；尽量避免向其他金融机构尤其是财务公司进行高息贷款，

导致实际支付的部分利息无法扣除而转变成“土地增值额”，造成土地增值税负担增加。但是，财务需

注意一点，即可以将所付金融机构利息在各个用款项目之间进行正确分摊。比如贷款 5000 万元从事 A、

B 两个项目开发建设，各期支付利息分别为 24.48 万元。这时，会计应准确划分各项目用款量，比如 A
项目用款 3210 万元、B 用款 1890 万元，各自分别应担利息额为 A 15 万元、B 9 万元。这样，所付利息

才允许扣除。否则，如果财务不能按项目准确分摊利息支出，则所付利息将不能单项扣除。 
当然，企业如果能争取到无息借款，或者企业完全用自有资金垫付或支付开发建设支出，都将是没

有任何利息负担的最佳筹资渠道选择。毕竟项目成本费用负担减轻了，而且国家为促进企业纳税公平，

也做出了“视同融资”的相关规定；对于房企无奈选择了其他融资渠道，包括同业拆借、向社会募集、

发行债券等方式借贷，凡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借款证明的，其

包含利息或视同利息支出的房地产开发费用，可按不超过取得土地使用权金额、土地开发成本、新建房

及配套设施成本费用三项之和的 10%计算扣除。在这种情况下，除了利息之外的相关开发费用，其实际

发生额控制的越低越好。这样，开发费用实际发生额压缩到最低限度，却同样可按照三项成本费用的 10%
扣除。既节约了资金开支，又节省了土地增值税。 
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4.2.2. 销售阶段力求收入最小化 
税法规定土地增值税实行预缴办法，势必造成企业资金被大量占用。实务中，房企应尽可能充分利

用土地增值税法律制度规定，设法递延预缴税款，争取降低预缴土地增值税，减少税金占用量，环节企

业资金周转困难。根据国税发[2016]第 70 号公告规定，房企预缴土地增值税的基数是“预收款 − 应预

缴增值税税款”。这意味着企业发生了预售房款，首先应预交增值税及其附加税费，再据以计算土地增

值额和预交土地增值税额。于是，就隐含一个纳税风险点：如果增值税按照预收销售额的 3%计算预交增

值税，将比其适用税率 9%低 6 个百分点。意味着房企在预售款中抵扣的增值税额大幅降低，土地增值税

必因土地增值额虚增而多预缴。为此，建议企业尽量按照实际发生的售房款和交房发票计提或列示销项

税额，并抵扣当期进项税额后，计算出售房当期的应交增值税额。这样，既可以尽量递延增值税和土地

增值税的纳税义务发生时间，也可以确保预缴土地增值税最低，至少不能多预交土地增值税。此外，根

据国税发[2006] 187 号政策规定：“房地产开发企业销售已装修的房屋，其装修费用可以计入房地产开发

成本”。房企可从促销角度出发，尽量做到房屋精装修，形同于在普通房产价值之外“赠送”了房屋装

饰，让购房者产生物超所值的购买心理。在促进房屋销售的同时，增加了新建房成本，降低了土地增值

额，减轻了土地增值税负担。 

4.2.3. 设法递延土地增值税清算阶时间 
土地增值税相对较为复杂，在开展土地增值税清算过程中通常会涉及大额的税金支出或退税，因此

确定合理的土地增值税清算时间同样是筹划关键所在，特别是土地增值税清算如果属于退税的情形，应

当尽早完成土地增值税的清算工作，保证企业资金及时回笼，从而减少资金占用，降低资金成本。如果

土地增值税清算属于补税情形，则应尽可能延迟土地增值税清算的时间节点，延缓税款缴纳时间，减轻

企业资金压力。具体来说，房地产企业进行土地增值税税收筹划过程中，需要严格遵照法律法规的规定，

针对土地增值税清算时间合理提前或者延后处理，以此来提高企业自有资金所具有的货币时间价值。按

规定，如果房企发生房开项目全部竣工并完成销售、整体转让未竣工决算房地产开发项目、直接转让土

地使用权这三种情况，须依法进行土地增值税清算；如果不符合上述情况，企业实际销售面积超过建筑

面积 85%或未超过 85%，但剩余房产已出租或自用，以及获取销售或预售许可证满 3 年仍为售馨，则税

务机关将要求房企进行土地增值税清算。这里，关键是税务要求清算的两种情况。首先，房企销售台账

和会计账面记录的技巧，需合理安排“留守”与“办公”的自用界限；其次，应谨慎把握销售面积(而非

金额)比例，特别要注意“四流合一”不能出现比对差异；其次，尽可能延迟办理销售或预售许可证，设

法让该证的取得时间相对滞后，以此递延土地增值税的清算时间。 

4.3. 企业所得税纳税筹划 

在企业所得税的纳税筹划中，除了按照增值税和土地增值税纳税筹划中涉及到的收入和成本费用两

方面专业技术外，应重点抓住以税前加计扣除为核心的企业组织形式的纳税筹划设计。 

4.3.1. 混业经营项目单独注册享受高新技术企业等所得税优惠政策 
客观地讲，房地产企业形同制造业中的烟酒行业，都具有占用国家资源多、环境污染重和盈利空间

大等特征。所以，国家鲜有针对性的所得税优惠规定和倾斜政策。为此，对房企所得税纳税筹划，只能

选择国家发布的非行业限定性的通行政策，从其经营结构和组织形式层面进行规划布局，以取得理想的

纳税筹划效果。凡是集团化运营的房企，所辖二级公司多有跨界、跨区或混业经营。对此，可采取剥离

非房地产经营项目重组法人形式。即属于制造业范畴的公司，可单独注册法人，使之与集团之间形成母

子公司关系，以便享受国家的企业所得税优惠政策。倘若存在对企业主要产品(服务)发挥核心支持作用的
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技术属于《国家重点支持的高新技术领域》规定的范围，可以单独申请高新技术企业，享受 15%的所得

税率；同时，根据财税公告[2022] 28 号规定，高新技术企业在 2022 第四季度内购进的除了房屋建筑物以

外的固定资产，可在购置当年的企业所得税前一次全部扣除，并可加计 100%税前扣除。如果没有达到高

新技术企业或者技术先进型企业标准，但其从事的产业领域不在“财税[2015] 119 号”政策规定的七大范

围内，且实际开展了新技术、新产品和新工艺发生的研究开发活动所发生的研发费用指出，即可以根据

财税[2015] 119 号、财税[2018] 99 号和财税公告 2023 年第 7 号等政策规定，享受研发费用加计扣除优惠。

其中，未形成无形资产计入当期损益的，在据实扣除基础上，再按照实际发生额的 100%在所得税前加计

扣除；形成无形资产的支出，按无形资产成本的 200%在税前摊销。 

4.3.2. 针对经营规模和获利能力分立单设小型微利公司 
多数房企都存在跨区从事房地产项目开发业务，建议房企在具有持续性开发经营房地产项目而其盈

利额并不很高比如不超过 300 万元的区域，只要符合财税公告[2022] 12 号规定的营业收入 20 亿元以下或

资产总额 1 亿元以下的“小微企业”标准，便可以单独投资设立成小微房产或地产公司；亦或将部分持

续混业经营中的制造业等业务内容，按照“财税[2019] 13 号”文规定的资产总额和从业人数不超过规定

标准，即资产总额工业企业不超过 3000 万元、其他企业不超过 1000 万元，从业人数工业企业不超过 100
人，其他企业不超过 80 人，且年应纳税所得额预计不超过 300 万元，即符合小微企业标准，房地产公司

可将至分离分立，单独注册设立为小微企业。通过分设分立，使房企部分项目或经营业务享受小微企业

所得税优惠政策。一是固定资产折旧扣除优惠。按照财税公告 2022 年第 12 号规定，中小微企业 2022 年

新购置除房屋、建筑物外的设备、器具，单台价超过 500 万的，可自行选择确定按一定比例扣除或税前

一次性扣。其中，最低折旧期限为 3 年的，固定资产投资可在购置当年一次性全部扣除；最低折旧期限

为 4、5、10 年的，其单台价值当年一次性扣 50%，另 50%在剩余年度按折旧计扣。在实际执行过程中，

房企财务应注意把握以货币形式购进设备、器具的“时点”确认，根据国家税务总局公告[2018] 46 号规

定：以分期付款或赊销方式购进的固定资产，为其实际到货的当天；采用其他结算方式购进时，应为发

票实际开具的当天；自行建造的固定资产，为项目实际竣工结算当天。二是低税率特别优惠。根据财税

公告[2022] 13 号规定，小微企业年应税所得额超过 100 万元但未超过 300 万元部分，减按 25%核算所得

额，按 20%税率计企业所得税。实际换算结果，小微企业所得税率只有 5% (25% × 20%)。也就是说，如

果房企合理谋划企业组织形式，将部分适合小微企业规模且符合国家税收政策标准的项目或业务，分设

成独立法人组织形式，其企业所得税率将由 25%降到 5%，直接节税率达到 20%；如果再综合考虑研发

费用加计扣除等“税基式”筹划因素，节税率将更高。 
此外，房地产企业也要格外重视其项目开发建设成本费用的纳税筹划工作。一方面要严格控制非必

要成本费用，严厉杜绝物料、人工和能耗损失发生，确保经济效益最大化；同时，要合理分配与核算研

发成本费用，严格控制各种支付的业务发票索取，确保税前扣除最大化和纳税调增项目最少化。比如，

企业可以利用拆分的方法，将营销部门组建成各个销售公司，并采用佣金的方法与销售公司进行结算。

企业向销售公司支付佣金取得的相关发票，可以在增加费用的情况下，让销售公司得到佣金的收益，这

样既可以实现收益，又可以应用于小微利企业的所得税优惠政策，并努力减少了企业的所得税纳税成本。

请务必留意，在收取手续费时，其金额不能高于税率 5%，付款必须通过对公账户汇款，确保做到资金、

合同、发票、物资的“四流合一”，避免产生纳税风险。 

5. 结论 

房地产企业纳税筹划要点和方法很多，但基于税收优惠政策开展的纳税筹划要点针对性更强，内容

也较集中。因为过地产企业在我国堪称是“高利润”行业，所以国家给予其专项优惠政策并不很多。但
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问题在于，企业如何及时掌握这些优惠政策，并确保恰当运用，实现为企业节税或递延纳税等预期目标。

实践中，要求房企财务部门主动牵头，研究制定出切实可行的纳税筹划方案，并报请公司总经理办公会

议或董事局审批后实施；财会人员要经常参与公司各项经营策划，并针对经营项目，结合纳税筹划目标，

发表土地获取、项目开发、投筹资、营销计划等方面的重要规划意见和建议；房企领导要指令各事业部

门和业务机构及人员，全力协助和紧密配合财务管理工作及要求，特别是涉及到材料装备和设备采购、

住房产品销售、资产处置和租赁等重要业务，务必先征询并严格落实财务意见，确保各项房地产开发建

设和管理活动，都紧密围绕财务核心展开，力争精诚团结、群策群力地实现纳税筹划目标。 
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