
 房地产业土地增值税项目清算筹划案例解析
      【课程背景】

房地产企业土地增值税主要特点是：地增值税税率高、税负重；土地增值税清算体

系与清算结果具有一定的独立性；不同地方，土地增值税清算方法、成本对象、成本分摊

方法等具有明显的差异性。不经筹划，土地增值税、增值税、企业所得税三大税种合计几

乎达到了整个售价的 40%，而目前，多数房地产企业的毛利率是不足 20%的，所以，掌

握纳税筹划技能对于房地产会计来讲，非常重要。
【课程收益】

1、全面梳理土地增值税清算审核流程的重点问题及筹划策略。

2、深入分析房地产开发收入、成本的确认、费用、税金的扣除等各方面的政策特点，掌

握土地增值税清算的筹划重点。

3、揭示房地产业成本核算对象、开发成本项目和范围、共同成本分配方法，重点分析土

地增值税清算对象、五大扣除项目的纳税筹划空间。

4、掌握最新政策下土地增值税主要筹划方法 

【课程对象】
房地产企业总经理、各部门负责人、财税总监、财务经理、财会人员，注册会计师、

 注册税务师和企业纳税经办人员。

        【课程大纲】 

一、拿地及设立环节纳税筹划

1、房企拿地途径 6 方法、6 税种筹划

（1）招拍挂（净地）方式拿地的筹划

（2）法拍取得土地、房产的规划

（3）从其它企业取得土地拿地的规划

（4）物业在筹划中的 3 大任务

2、明股实地策划分析

3、房企股权终止确认纳税筹划的特殊性分析

（1）股权转让

（2）留存收益分配

（3）先增资再减资

（4）撤资

（5）清算

4、债转股项目合作开发税收规划

5、机构分设适用税收政策规划

6、开发项目转让税收筹划分析

7、个人股东及定向分红的应用案例



8、拿地阶段契税、城镇土地使用税、印花税、耕地占用税的筹划案例

9、 小规模纳税人、小微、小微利的利用总体影响

10、设立项目公司以及土地出让金收据的处理

二、筹资环节纳税筹划

1、三条红线与银行授信安排

2、委托贷款纳税筹划安排

3、统借统还纳税筹划安排

4、明股实债纳税筹划安排

5、对赌协议纳税筹划安排

6、关联方如何突破债资比 2:1 的限制？

7、乙方筹资筹划安排

8、筹资阶段增值税发票、企业所得税利息扣税票据的安排

三、企业开发成本、开发费用的筹划分析

（一）土地开发成本以及规划对象的筹划

1、二分法、三分法、四分法的转化分析

2、占地面积、建筑面积、层高系数调整安排

3、项目合并与分期清算的筹划思路

4、多业态开发筹划思路

5、遮光、青苗、钉子户补偿费的土增税、企业所得税、个税处理

（二）开发成本的筹划安排

1、甲供“四大件”必须简易计税的安排

2、水电费的风险及筹划安排

3、建安企业与发包方签订建筑合同后，内部授权或三方协议的安排

4、超合同施工、超合同结算的安排

5、利用专属成本、共同成本、过渡成本、间接成本费用分摊降低税负

6、精装修合理加大开发成本案例

7、质保金发票及进项税额的筹划

8、总包挂靠风险的规避

9、增值税进项税额留抵退税的关键处理

10、公共配套设施的应用

11、红线外开发的扣除筹划 

12、地上、地下车库的处理

13、工程成本待定的处理

14、“新房”和“旧房”哪个税更少？



15、发票及证据链筹划

16、灵活用工平台的应用

17、个税、社保公积金的筹划

 

（三）开发费用的筹划安排

1、利息支出与开发成本的处理

2、开发费用与间接开发费用的划分处理

3、费用均分筹划法

4、非银行融资的处理

（四）税金及附加的筹划

1、城建税及教育费附加的分配

2、“旧房”印花税、契税、城建税、教育费附加的筹划

（五）加计扣除 20%的技巧

1、销项税额抵减额的处理

2、土地返还款的处理

3、还迁房的处理

4、红线外施工的处理

四、预收及收入的策划分析

1、设立独立核算的销售公司

2、房地产销售价格临界点设计

（1）估算定价区间

   （2）收入分散筹划法

（3）利用代收费用并入房价减少税基

3、商业地产自持不对外销售的安排

4、房地产投资、重组、对外投资、视同销售的安排

5、开发产品抵偿建筑工程款债务处理 

6、开发产品售后回租抵房价筹划分析

7、代建房筹划分析

8、实物折扣与价格折扣选择的筹划

9、增值税预缴的安排

10、老带新销售个税、所得税、土增税的安排

11、自用出租及出售返租房产税的筹划

12、销售价格明显偏低的处理

13、税率下行大环境下，售房合同的价税安排

五、决算及清算阶段

1、土地增值税标普宅优惠政策的策划方法分析



2、控制增值率

3、延伸产业价值链，跨行业利润转化

4、核定征收与查账征收在土地增值税、企业所得税中应用筹划

5、竣工结算需要各税种、各部门配合安排

6、超期清算，不违法案例

7、二次清算

8、土地增值税清算引发税金及附加的税前扣除处理

9、清算后再销售的安排以及清盘后总税负的控制

10、注销当年亏损的处理

六   争议处理及解决技巧 

1、证据链的构建及自查

2、三道红线不要踩

3、虚开不能碰

5、五步骤解除争议

现场答疑


