
  

“营改增”对房地产企业的影响和应对策略

【课程背景】

    营退增来，百业待整，税改红利，谁主沉！

以“营改增”政策为背景，根据建筑业、房地产行业的特点，为房地产行

业的财税经理人决策提供方向性指引，为财务部门积极应对税制转变做好

准备，确保房地产行业适应“营改增”税制改革，保持持续竞争力，实现企业

价值最大化、税收成本最小化的目标。

【课程收益】

 与时俱进：把脉房地产企业、建安企业营改增最新税收政策及风险导向；

 熟练掌握并解决房地产企业、建安企业营改增过渡期涉税问题；

 掌握营改增财税处理技巧及抵扣凭证风险点；

 把握营改增应对策略及涉税筹划技巧。

【课程特色】

主讲老师根据“营改增”的相关规定，针对房地产企业的特点设计情景，

整场策划鲜活生动，串串关联、环环相扣、跌宕起伏、场面热烈、大家说

税、自由教学、引人入胜！主讲老师将提炼实务操作的精华与您共同分享！

     



  

【课程内容】

一、总体指导方向：

房地产行业在这项改革中要处理好下面几个环节和方向：

首先，面对即将到来的改革，要做好由营业税到增值税的过渡期的准备，每个房地产企业应该按照

房地产项目、分别住宅、商业等类别进行全面摸底、测算，对于已实现销售的建筑面积、未实现销

售的建筑面积、已经结算的工程成本、未结算的工程成本等、做出具体而细致的分类和统计。

其次，房地产行业有自己独特的特点，比如在建设阶段基本都是支出成本费用、在预售阶段开

始陆续产生收入、工程结算时间跨度比较长等，房地产的主要成本构成是工程成本，除此之外还有

广告费、勘察设计费、咨询费等，未来纳入“营改增”，对我们税负影响最大的行业是建安行业，建安

行业的税率是 11%、其他诸如广告、勘察设计、咨询等税率是 6%，由营业税改为增值税后，我们在

进行具体核算的时候最重要的是要注意收入与成本的配比环节。目前我们需要结合本企业的特点就

当前运作形势下收入与成本取得与结算的时间、额度、跨度等作出一个有效分析，由此来为“营改增”

进行有效的前期准备。

最后，我们提醒广大房地产企业要正确面对“营改增”这项改革，“营改增”就全国所有行业而言，

由于消除了重复征税的因素，所以全行业的总体税负是降低的，只是由于各个行业的特点不同而导

致“营改增”的影响不同。房地产行业的“营改增”对房地产企业的流转税、企业所得税、土地增值税都

将带来一定的影响，但只要经过合理、合法、合规的精细化安排和策划，尤其在 2016 年 5 月 1 日前

做好各项准备并结合目前的大环境，引进多元化经营要素，并随着改革的不断推进而不断调整自己

的经营策略，一定会找到一个适应企业发展模式，整体税负保持在最低水平，实现企业价值最大化

的策略。

二、内容提纲

      1.营改增基础知识介绍

      2.“营改增”试点政策与营业税政策、增值税政策的对比说明及衔接

(1)“营改增”试点政策的应税服务范围与营业税税目的对比说明  

(2)“营改增”与部分增值税、营业税政策的比较分析 

     



  

   (3)“营改增”试点期间试点纳税人的增值税优惠与营业税相关优惠的分析

说明

3、2016 年 5 月 1 日起“营改增”试点范围扩大到建筑业、房地产业、

金融业、生活服务业，房地产企业应如何应对？

(1)建筑业纳入营改增对房地产企业的影响

(2)金融业纳入营改增对房地产企业的影响

(3)生活服务业（医疗业、酒店业、娱乐业、餐饮业）纳入营改增对房

地产企业的影响

 4、2016 年 5 月 1 日起所有企业新增的不动产所含增值税纳入抵扣范

围，存量不动产不可以抵扣，由此形成的差异分析和应对策略。

     (1)2016 年 5 月 1 日前购入不动产的账务税务处理及对外转让的适用税

率 及相关政策

     (2)2016 年 5 月 1 日后购入不动产的账务税务处理及对外转让的适用税

率及相关政策

 5、2016 年 5 月 1 日前，房地产企业应如何做好过渡期的准备工作？

如何办理税务变更及发票领用等手续？

  (1)2016 年 5 月 1 日前,向国税局办理变更税务登记及一般纳税人认定、

     



  

购买发票的注意事项

  (2)2016 年 5 月 1 日前需要开具营业税发票的项目界定

  (3)如何合理划分“营改增”前后国、地税的纳税期间

  6、与房地产行业相关的其他行业全部纳入增值税后对房地产企业流转

税税负的影响。

(1)交通运输业对房地产企业的影响

 (2)广告业、勘察设计、咨询业等部分现代服务业对房地产企业的影响

 (3)邮政业、铁路运输、电信也对房地产企业的影响

7、房地产企业营改增前后流转税税负和企业所得税税负的分析（包

括出租不动产及对外销售开发产品）；

  (1)房地产企业在营业税政策下对外销售房产的流转税税负与在增值税

政策下对外销售房产的流转税税负对比分析

  (2)房地产企业在营业税政策下对外销售房产的企业所得税税负与在增

值税政策下对外销售房产的企业所得税税负对比分析

  (3)房地产企业在营业税政策下对外出租房产的流转税税负与在增值税

政策下对外出租房产的流转税税负对比分析

  (4)房地产企业在营业税政策下对外出租房产的企业所得税税负与在增

     



  

值税政策下对外出租房产的企业所得税税负对比分析

8、2016 年 5 月 1 日前后应如何合理安排对外销售开发产品的发票开

具和相关成本发票的取得；

  (1)房地产企业应如何划分开具营业税发票、增值税发票的时点和范围

  (2)房地产企业应如何划分取得营业税成本发票、增值税成本发票的时

点和范围

 9、接受境外提供服务应如何代扣代缴税费、如何进行成本的核算；

10、房地产开发企业对已经达到土地增值税清算状态的房地产开发项

目，在营改增前后应如何进行合理安排，才能实现土地增值税税负及流转

税负最小化，实现企业价值最大化；

 11、房地产开发企业自用、对外出租、对外销售开发产品在“营改增”前

后的税务影响对比分析；

    12、对于已经实现销售的开发项目，根据总建筑面积、总可售建筑面积、

已实现销售的建筑面积、未实现销售的建筑面积；已经确认的收入，已经

确认的开发成本等进行匹配，解析现阶段如何通过详细测算和合理按排“营

改增”前后的相关事宜，确保税收成本最小化。

    13、对房地产企业而言：“营改增”前后核算的变化和对比；

     



  

14.案例精析:通过一个案例,深度解析和分析“营改增”后对土地增值税

税负、企业所得税税负、流转税税负的影响，总结“营改增”后对房地产企业

总体税负的影响及应对策略。

15. 学员就学习过程中的疑惑、疑难问题现场提问，授课老师现场解答。

     


