
建筑、房地产行业纳税风险防控与化解策略

【课程背景】

国家税务总局《关于印发<2016年营改增高风险企业开展专项稽查工作方

案＞的通知》（税总函（2016）385号）指出：“全力查处一批利用营改增企

业虚开增值税发票违法犯罪案件，惩处一批接受虚开增值税专用发票虚抵进项

税额的营改增企业，摧毁一批职业犯罪团伙，坚决遏制营改增行业虚开增值税

专用发票违法犯罪活动苗头，全力降低营改增行业风险，挽回国家税收损失，

切实维护营改增行业税收秩序。”

实践证明，实行“营改增”半年多时间的建筑、房地产企业存在如下纳税风

险，应特别关注

　　（一）虚开发票风险。一是无业务虚开。二是变名虚开。

　　（二）接受虚开发票风险。如房地产企业接受建筑公司多开、虚开发票，

一方面进项可以抵扣，少缴增值税，另一方面增大成本，少缴企业所得税 ;建筑

安装企业相当一部分黄沙、水泥、石子等建筑材料是从农民、个体户或者小规

模企业处购买，诱使部分企业购买虚假发票。

（三）财务核算风险。增值税在会计核算上比营业税更为复杂，要求更加

严格。因此，营改增后企业核算存在不能准确核算应税收入、不能准确核算成

本和进项税金的风险。

（四）政策执行风险。一是行业认定、税率选择风险。二是计税方法选择

风险。三是调整营改增试点前后的业务开票时间造成的税收风险。

【课程收益】

本课程从风险视角帮助建筑、房地产企业梳理增值税纳税申报、缴纳操作
切入点，便于后续操作；深度解析新形势下的税务稽查应对策略，帮您掌握风
险诊断方法，合法合理降低自己企业的实际税负；

针对上述风险，本课程提出如下防控与化解策略：

（一）审核进项抵扣是否合理。

 1.核实钢筋、混凝土等主要原材料耗用，如其实耗超过上述预算所列标准

10%（含）以上的，核实其是否存在虚抵进项的问题。

．．．．．．
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（二）审核报验项目预缴税款。项目核销前，比对项目合同金额与实际预

缴收入额，对差异较大的项目进行核实，调整预缴税款。

（三）审核增值税税负情况。增值税税负率如与建筑业增值税税负率预警

值 3%、房地产业增值税税负率预警值 4%有较大偏差，可能存在不计或少计收

入、多列成本费用、虚抵进项等问题。

（四）在建工程、固定资产预警审核。重点分析．．．．．．

（五）建筑工程造价预警审核。

（六）审核企业收入申报数据。

（七）正确进行财务核算。

（八）扣除的土地价款必须与销售额对应。

【课程内容】

1.营改增后异地建筑施工如何纳税

2.园林绿化企业：怎样纳税更合理

3.不得抵扣进项科员的分类处理

4、预售房款提前开票可否按比例扣除土地价款

5.营改增后，同样的合同为何带来税务风险

6.如何把握价格明显偏低且无正当理由

7.三类资产进项抵扣需分清

8.“小规模”劳务派遣差额纳税找准“筹划点” 

9.建安企业异地经营，所得税该缴给谁

10.过路过桥费抵扣要关注三个风险点

11.同项目不同规则，预缴申报莫出错

12.司法裁决后不动产转移谨防税收漏洞

13.股息变利息，税负大不同

14.房企预售业务的税会差异处理

15.跨区经营如何计算预缴税款

16.房产税遇上营改增，这些问题莫忽视

17.营改增后对“开票不征税”有了解决方式
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18.转让不动产纳税要注意三个要点

19.预付卡业务该如何开票和纳税

20.关联企业提供无偿服务为何要缴增值税

21.房地产企业应关注借款费用资本化确认“时点” 

22.法院判决房地产权属变更 涉税问题怎么处理？

23.建设方扣押总承包方质量保证金的税收风险及合同控制

24.公共配套设施：怎样划分不得抵扣的进项税额

25.改变用途的不动产 已抵进项税额的账务调整

26.佣金和手续费税前扣除要避免四个误区

27.哪些进项税额不能抵扣?如何转换为可以抵扣?

28.土地作价投资 如何确定成本

29.土地增值税清算税费附加扣除分析

30.利用剩余房产投资的土地增值税的筹划案例

31.营改增后，以转让和作价入股进行土地交易的涉税分析

32.解读《国家税务总局关于营改增后土地增值税若干征管规定的公告》

33.房地产企业免收租金出租自持商业或城市综合体的税收风险及控制

34.建筑企业租用机械设备的涉税风险及控制的合同签订技巧

35.建筑企业开工前预收账款的会计核算、税收风险及规避技巧

36.售后返租的税务处理和节税的合同签订技巧

37.某房地产企业的土地变更到全资子公司名下进行开发的决策失误导致

多交 193.16 万元税收成本的分析

38.为什么一查账，你就有问题？这三大常识重点提醒！

39.房企营改增，这八项业务一定要会做，看你过关没？

40.房地产开发企业开发成本时点如何确认

3


	建筑、房地产行业纳税风险防控与化解策略
	23.建设方扣押总承包方质量保证金的税收风险及合同控制

	27.哪些进项税额不能抵扣?如何转换为可以抵扣?
	28.土地作价投资 如何确定成本
	29.土地增值税清算税费附加扣除分析
	30.利用剩余房产投资的土地增值税的筹划案例
	31.营改增后，以转让和作价入股进行土地交易的涉税分析
	32.解读《国家税务总局关于营改增后土地增值税若干征管规定的公告》
	40.房地产开发企业开发成本时点如何确认

