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土地使用权是一项重要的无形资产。在土地开发和转让

过程中，涉及的税种有营业税、契税、土地增值税、土地使用

税、企业所得税。本文就以上税种的纳税筹划作一探讨。

一、土地开发初始阶段

土地使用权取得时分三种情况：淤企业购买土地使用权，

自己开发建设；于企业不买土地，由其他企业提供，本企业代

理建房；盂企业购买土地使用权，以土地出资，与其他企业合

资建房。现就上述三种情况举例说明如下：

例1：假设某土地使用权转让价格为10 000万元，其纳税

筹划情况如下：

1. 企业购买土地使用权，自己开发建设。企业购入时：契

税=10 000伊4%（河北省契税税率）=400（万元），印花税=10 000伊

0.055 5%=5.55（万元），两税合计=400+5.55=405.55（万元）。

2. 企业不买土地，由其他企业提供，本企业代理建房。其

前提条件是：委托建房单位提供了土地使用权证书或办理了

土地征用手续，取得了相关的建设项目批准手续和基建计划，

并向房地产开发公司提交有关立项的计划、规划图纸等，且房

地产开发公司不垫付任何资金，而要向委托单位收取代建手

续费和索取服务业发票，这时要按服务业征收营业税。假设代

建费用200万元。则：营业税=200伊0.05=10（万元）。

3. 企业购买土地使用权，以土地出资，与其他企业合资

建房，又分两种情况。

（1）以土地使用权出资重新组建另一独立核算企业。根据

现行营业税法规规定：以无形资产投资入股，参与接受投资

方的利润分配、共同承担投资风险的投资经营收益，不征收

营业税。企业购入时：契税=10 000伊4%（河北省契税税率）=

400（万元），印花税=10 000伊0.055 5%=5.55（万元），两税合

计=400+5.55=405.55（万元）。

（2）将土地使用权转让给另一企业，由另一企业进行房地

产开发，本企业拥有该房产的相应所有权，应以转让无形资产

税目征收营业税。则：应纳营业税=10 000伊5%=500（万元）。

企业购入时：契税=10 000伊4%（河北省契税税率）=400

（万元），印花税=10 000伊0.055 5%=5.55（万元），三种税款合

计=500+400+5.55=905.55（万元）。

通过以上分析比较，第二种方式节税明显，在企业资金不

足的情况下，可以采用第三种之（1）的方式进行纳税筹划。

二、土地开发出售阶段

土地开发结束进行房产转让和出售，要交纳土地增值税。

土地增值税只对转让国有土地使用权及地上建筑物及其附着

物的经营收益征税，转让非国有土地和出让国有土地的经营

收益均不征税。土地增值税采用四级超率累进税率，以纳税人

转让房地产所取得的增值额为依据。企业应充分利用国家的

减免税规定进行土地增值税的纳税筹划，合理确定土地转让

的增值额。现从以下几个方面进行分析。

1. 利用免税政策。根据税法规定，经过纳税人申请，当地

税务主管机关审批，建造普通标准住宅出售，增值额小于各项

规定扣除项目金额20%以内的部分可以免税。普通标准住宅

是指按所在地一般民用住宅标准建造的居民住宅，但高级公

寓、别墅、度假村等不属于普通标准住宅。因此，如果增值额在

各项规定扣除项目金额20%以内时，企业要依据有关规定，向

有关部门申请为普通标准住宅，这样，商品房开发阶段所取得

的增值额就不用交纳土地增值税。

2. 利用降低房地产销售价格转移土地增值税。土地增值

税按照纳税人转让房地产取得的增值额和税法规定的四级超

率累进税率计算征收。增值额越大，税率越高，相应交税越多。

通过降低增值额可以降低税率，从而达到节税的目的。

例2：A企业取得商品房销售收入27 000万元，扣除项目

12 100万元。其筹划前后的纳税情况如下：

（1）筹划前。应纳营业税=27 000伊5.55%=1 498.5（万元），

增值额=27000-12 100=14900（万元），增值率=14 900衣12 100=

123.14%，土地增值税=14 900伊0.5-12 100伊0.15=5 635（万元），

合计纳税=1 498.5+5 635=7 133.5（万元），实现利润=27 000-

12 100-7 133.5=7 766.5（万元），所得税=7 766.5伊0.25=1 941.625

（万元），总计交税=7 133.5+1 941.625=9 075.125（万元）。

（2）筹划后。A企业将商品房按18 100万元出售给B企业，

B企业按27 000万元转售。则A企业应交税金为：营业税及附

加=18 100伊5.55%=1 004.55（万元），增值额=18 100-12 100=

6 000（万元），增值率=6 000衣12 100=49.59%；土地增值税=
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【摘要】本文根据土地开发初始阶段和开发出售阶段的税收政策，用实例阐述了房地产开发企业在这两个阶段所涉及

税种的纳税筹划，以供相关企业参考。
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6 000伊30%=1800（万元）；应纳税合计=1 004.55+1 800=2 804.55

（万元）。

B企业应交营业税及附加=27 000伊5.55%=1 498.5（万

元），增值额=27 000-18 100=8 900（万元），增值率=8 900衣

18 100=49.17%；土地增值税=8 900伊30%=2 670（万元）；应纳

税合计=1 498.5+2 670=4 168.5（万元）。

A、B企业流转税合计=2 804.55+4 168.5=6 973.05（万

元）；A、B企业合计利润=27 000-12 100-6 973.05=7 926.95

（万元）；A、B企业所得税=7 926.95伊0.25=1 981.737 5（万元）；

A、B企业总计交税=6 973.05+1 981.737 5=8 954.787 5（万

元）。经过筹划后A、B企业合计节税=9 075.125-8 954.787 5=

120.337 5（万元）。

3. 分解房屋的销售价格，降低土地增值额。

（1）通过分别签订房地产转移合同和设备设施装饰装修

合同，降低土地增值额。当住房初步完工但尚未安装设备和装

饰时，分别与购房者签订上述两种合同。销售房屋交纳土地增

值税，房屋的安装装饰只交纳营业税，不交纳土地增值税。这

样就为企业达到了节税的目的。

（2）对代收代垫款项分两种情况处理。淤水电等初装费由

相关部门直接开具发票给业主，企业列做其他应付款，不交营

业税。这种方法比较烦琐，需要和相关部门协调处理。于设立

物业管理公司，物业公司代收的相关水电等费用属于代理行

为，税务部门只对代理手续费征收营业税，但对代收的款项要

据实收取，并保存好明细账目，以供税务部门备查。

例3：某企业房屋销售27 000万元，其中房屋主体25 000万

元，扣除项目16 000万元，内部设备装饰装潢2 000万元，代收

代垫款10万元。

筹划前：土地增值额=27 000-16 000=11 000（万元），土

地增值率=11 000衣27 000=40.74%，土地增值税=11 000伊30%

=3 300（万元），营业税=（27 000+10）伊5.55%=1 499.06（万元）。

筹划后：土地增值额=25 000-16 000=9 000（万元），土地

增值率=9 000衣25 000=36%，土地增值税=9 000伊30%=2 700

（万元），营业税=（27 000+10）伊5.55%=1 499.06（万元）。

筹划后合计节税=3 300-2 700=600（万元）。
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商业汇票作为一种融通资金的方式，以其灵活的流通手

段、低廉的成本优势，越来越受到企业的青睐，在企业之间广

泛流通。有资料显示，与2008年1月末相比，2009年2月末我国

企业短期和中长期贷款余额分别增长了10%和25%，而票据融

资却增长了134%。如此大量的资金流动，而我国现行会计制

度和会计准则的规定并未将其反映在企业的现金流量表中，

造成企业的现金流量表与企业实际资金收付情况脱节，与资

产负债表、利润表脱节。为此，本文从商业汇票的特点入手，探

讨将商业汇票作为现金等价物的可行性，以及如何将商业汇

票收付纳入现金流量表中列示的问题。

一、商业汇票的特点

商业汇票是指由付款人或存款人（或承兑申请人）签发，

由承兑人承兑，并于到期日向收款人或被背书人支付款项的

一种票据。所谓承兑，是指汇票的付款人愿意按汇票票面金额

负担支付义务的行为，通俗地讲，就是付款人承诺到期将无条

件地按汇票票面金额支付的行为。

商业汇票的主要特点是：淤商业汇票按承兑人的不同分

为银行承兑汇票和商业承兑汇票两种，银行承兑汇票的承兑

人为银行，而商业承兑汇票的承兑人是一般企业；于各企业、

事业单位之间根据合同进行的合法交易，都可以使用商业汇

票进行结算；盂企业向银行申请签发银行承兑汇票，可视同

企业向银行申请贷款，要占用银行提供给企业的授信额度，

但相比银行通常贷款，无需花费财务费用；榆企业以买方身

份签收的商业承兑汇票，可以利用远期付款，以有限的资本

将商业汇票作为现金等价物

纳入现金流量表的构想
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【摘要】本文通过对商业汇票特点的介绍，分析了将商业汇票作为现金等价物的可行性，并提出了将商业汇票的收付

纳入现金流量表进行列示的具体方法。
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