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【课程背景】
根据总局指示 2017 年所有企业的所得税将归国税管理，国税先进的征管系统
及严格的征管手段会使原先在地税“安全”的事项将无法通过而地税局在移交前
后将会对所得税进行一轮严厉的稽查，再加上取消中介强制涉税鉴证 ，纳税人
的所得税风险骤然急升。营改增后地税局计划的运动式稽查因国务院及总局的
阻止而在 2016 年暂止，随着经济下行压力的增大和地方财政的窘迫，2017
年对营改增前后相关涉税的稽查也势在必行，纳税人不得不面对又一轮稽查风
暴。国务院七部委联合“双打”、国地税深度融合、金三征管系统全面上线，防
伪税控新系统运行、军犬嗅探、双摇号稽查、警税协作等税收新措施的助力无
疑使稽查利刃更加锋利，并形成全新的高压局面，企业将面对越来越严格、越
来越正规的税务管理环境，纳税人的税收风险更高、违法成本更大。本次课程
以所得税管辖权变更、营改增、新的稽查手段为背景，从收入、成本、票据、
融资、关联交易等方面为你解读不得不面对的涉税风险及规划策略，并对地产
建安企业重特疑难事项进项剖析，辅助典型案例，使纳税人新环境中运筹帷幄，
轻松面对
【课程收益】
1、 了解最新征管环境、征管手段及财税规划；
2、 与时俱进—了解并掌握最近税收政策及运用技巧
3、 熟练掌握房地产建安企业汇算清缴及清算涉税处理及应对技巧
4、 熟练掌握融资营改增前后涉税要点及应对策略
【授课对象】：
财务总监、财税经理及基层财务人员
【课程大纲】：
一、 2016 年税收征管新变革带来的挑战
1. 国地税深度融合产生的税收新问题
2. 金税三期上线形成的征管新变化
3. 税务涉税风险推送带给企业的税收新压力
4. 取消强制中介涉税鉴证出现的税收新难题
5. 国家税务总局 2016 年持续“双打”企业面临的新形势
6. 发票升级版对房地产建筑企业带来的税收新问题管控
二、 2016 年房地产建安企业最新税收政策解析
1. 异地预缴增值税有关城市维护建设税和教育费附加新政策
2. 税务总局关于开展增值税发票使用管理情况专项检查通知
3. 关于物业管理服务中收取的自来水水费增值税问题的公告
4. 8月 1日后开具红字增值税专用发票的新政策解析
5. 国家税务总局 53 号关于营改增试点若干征管问题的公告



6. 国家税务总局 41 号《涉税信息查询管理办法》的公告
7. 关于优化《外出经营活动税收管理证明》相关制度和办理程序的意见
8. 国地税局联合稽查工作办法（试行）
9. 营改增后契税、房产税、土地增值税、个人所得税计税依据新政解析.
10. 关于全面开展企业所得税重点税源和高风险事项团队管理工作的通知
三、 企业所得税汇算清缴与土地增值税清算区别及规划
1. 企业所得税预缴和汇算清缴
2. 营改增后预缴税款阶段的税务处理新变化-制度导致税负增加的处理方法
3. 增值税的预缴与抵扣制度及所得税汇算清缴扣除
4. 企业所得税汇算清缴与土地增值税项目清算区别
5. 建安企业所得税核定征收方式的汇算清缴
四、 营改增后汇算清缴收入确认与清算收入调整规划
1. 营改增后，开发产品预收款完工前收入和完工后收入会计核算与企业所得税
收入、增值税纳税义务时间的区别
2. 定金、诚意金、会员费等款项的会计核算与增值税、土地增值税、企业所得
税的处理
3. 营改增后，建安企业工程劳务收入的预收账款、工程结算收入、实际收款的
会计核算，如何分解核算不含税款项
4. 工程劳务预收账款、实际收款、工程进度收入与增值税纳税时间、企业所得
税收入确认时间的区别比较。
5. 营改增后，挂靠业务收入怎样核算，怎样规避经营风险？
6. 精装修房、买房送装修的合同签订、会计核算及企业所得税、增值税和土地
增值税的处理
7. 租金收入会计核算和企业所得税、增值税纳税义务发生时间的区别。
8. 非常规租赁（回租、转租、无租、免租、不等额租金、押金、一次收取多年
租金）的收入处理筹划与风险防控
9. “拆一还一”补偿视同销售的合同签订、会计核算和企业所得税、土地增值税、
增值税的价格核定区别，拆迁补偿房仍是按成本价核定缴纳增值税吗？
10. 关联方交易、价格偏低与企业所得税、土地增值税及增值税
的纳税调整
五、 票据的涉税风险剖析及财税规划
1. 发票专项检查的“三查方针”
2. 税务发票稽查的“三部曲”
3. 房地产四大预提费用票据扣除要点把控
4. 入账票据的审核与自查要点
5. 特殊票据收开要点把控（甲供、包工包料、分包）
6. 税务稽查对发票审核的重点事项
7. 营改增过渡期票据涉税风险剖析
8. 九个统一：发票抵扣、成本扣除及税务稽查不可逾越的红线
9. 企业职工食堂的“白条”能否税前扣除？
六、 汇算清缴税前扣除与项目清算扣除规划
1. 开发成本中的土地征用及拆迁补偿费、前期工程费、基础设施费、建安工程
费、公共配套设施费、开发间接费用和借款费用的会计核算与企业所得税的纳
税调整



2. 开发成本中的土地价款、土地征用及拆迁补偿费、前期工程费、基础设施费、
建安工程费、公共配套设施费、开发间接费用的会计核算与土地增值税的纳税
调整
3. 开发项目成本核算对象确定原则、共同成本间接成本四种分摊方法（占地面
积法、建筑面积法、预算造价法和直接成本法）的会计要求，企业所得税要求
和土地增值税清算要求的差别与选择。商住一体会计核算与清算问题，不能分
开核算的如何处理？
4. 在红线外发生的成本费用，钉子户额外补偿费用以及无发票的土地成本扣除
问题
5. 会所、地下车位等公共配套设施的成本分摊、计算，车位是否分摊土地成本？
6. 施工成本中的直接人工、直接材料、机械使用费、其他直接费用和间接费用
等成本项目会计核算与企业所得税纳税调整
7. 营改增后购置土地成本如何确定，营改增抵减销项税额的会计核算及企业所
得税、土地增值税的纳税调整
8. 行政事业性收费、政府性基金及其他政府规费的会计核算及企业所得税和土
地增值税扣除比较
9. 营销设施建造费、样板房等的会计核算及企业所得税和土地增值税扣除比较
10. 拆除自己使用的固定资产净值处理，是计入在建工程（开发成本）还是计
入营业外支出？
11. 项目完工后，如何计提工程施工成本、公共配套设施成本、报批报建费用、
物业完善费用和土地开发成本？
12. 营销费用中实物赠送、以老带新、摸奖送礼、赠送装修费和赠送业主福利
等的会计核算与企业所得税纳税调整
13. 企业发生的工资薪金、职工福利费、食堂费用、营销人员费用、临时人员
费用、技术顾问、法律顾问等人工费用的会计核算与企业所得税纳税调整
14. 开办费、广告费、业务宣传费、业务招待费（含工程部业务招待费）、工
会经费、职工教育经费、党组织活动经费、劳动保护费、各项违约金、罚款等
会计核算及纳税调整
15. 营改增前后企业营业税金及附加的核算变化及企业所得税和土地增值税扣
除分析，不能抵扣的进项税额如何核算？
16. 房地产企业土地增值税清算补税后出现亏损，如何处理可以申请退税？
17. 企业所得税的主要纳税调整事项的年度纳税申报填制
18. 开发费用（含销售费用、管理费用和财务费用等）在土地增值税项目清算
时如何扣除
19. 房地产开发企业无法划分的进项税额按“建设规模”划分抵扣偏颇之处及应对
技巧
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