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一、利用临界点进行纳税筹划

根据《土地增值税暂行条例》的规定，存在下列情形之一

的，免征土地增值税：淤纳税人建造普通标准住宅出售，增值

额未超过扣除项目金额 20%的；于因国家建设需要依法征用、

收回的房地产。土地增值税实行四级超率累进税率的条件是：

淤增值额未超过扣除项目金额 50%的部分，税率为 30%；于增

值额超过扣除项目金额 50%未超过扣除项目金额 100%的部

分，税率为 40%；盂增值额超过扣除项目金额 100%未超过扣

除项目金额 200%的部分，税率为 50%；榆增值额超过扣除项

目金额 200%的部分，税率为 60%。

如果企业建造的普通标准住宅出售的增值率在 20%这

个临界点上，可通过适当控制出售价格以避免缴纳土地增值

税。计算增值额的扣除项目包括：淤取得土地使用权所支付的

金额；于开发土地的成本、费用；盂新建房及配套设施的成本、

费用，或者旧房及建筑物的评估价格；榆与转让房地产有关的

税金；虞财政部规定的其他扣除项目。这里的“其他扣除项目”

为取得土地使用权所支付的金额与开发土地、新建房及配套

设施的成本之和的 20%。下面举例说明。

例 1：某房地产企业建造一批普通标准住宅，取得土地使

用权所支付的金额为 500万元，开发土地的费用为 100万元，

新建房及配套设施的成本为 1 000万元，与转让房地产有关

的税金为 80万元，该批住宅以 2 410万元的价格出售。根据

税法的规定，该房地产企业可以扣除的费用除了上述费用，还

可以加扣 320万元［（500+100+1 000）伊20%］。该房地产企业

的增值率为 20.5%［（2 410-500-100-1 000-80-320）衣（500+

100+1 000+80+320）伊100%］。根据税法的规定，应该按30%的

税率缴纳土地增值税 123万元［（2 410-500-100-1 000-80-

320）伊30%］。企业税后利润为 287万元（2 410-500-100-1 000

-80-320-123）。

如果该企业进行纳税筹划，将该批住宅的出售价格降低

为 2 400万元，则该房地产企业的增值率为 20%［（2 400-500-

100-1 000-80-320）衣（500+100+1 000+80+320）伊100%］。根

据税法的规定，该企业不用缴纳土地增值税。企业税后利润为

400万元（2 400-500-100-1 000-80-320）。该纳税筹划使企

业减少税收支出 113万元（400-287）。

二、利用增加扣除项目金额进行纳税筹划

土地增值税是以增值额与扣除项目金额的比率即增值率

的大小按照相应的税率累进计算的。增值率越大，适用的税率

越高，缴纳的税款就越多。合理的增加扣除项目金额可以降低

增值率，使企业适用较低的税率，从而达到减轻税收负担的

目的。

税法准予纳税人从转让收入额中减除的扣除项目包括五

个部分：取得土地使用权所支付的金额；房地产开发成本；房

地产开发费用；与转让房地产有关的税金；财政部规定的其他

扣除项目，主要是指从事房地产开发的纳税人允许扣除取得

土地使用权所支付金额和开发成本之和的 20%。其中，关于房

地产开发费用中利息费用的计算，《土地增值税暂行条例实施

细则》作出了明确规定，房地产企业可以选择适当的利息扣除

标准进行纳税筹划。税法规定利息支出凡能够按转让房地产

项目计算分摊并提供金融机构证明的，允许据实扣除，但最高

不得超过按商业银行同类同期贷款利率计算的金额。其他房

地产开发费用，按取得土地使用权所支付的金额和房地产开

发成本之和的 5%以内计算扣除；凡不能按转让房地产项目计

算分摊利息支出或不能提供金融机构证明的，房地产开发费

用按取得土地使用权所支付的金额与房地产开发成本之和的

10%以内计算扣除。房地产企业据此可以做不同选择：如果企

业开发房地产项目主要依靠负债筹资，预计利息费用较高，则

可以计算分摊的利息提供了金融机构证明的，据实扣除；反

之，如果企业开发房地产项目主要依靠权益资本筹资，预计利

息费用较低，则可以不计算应分摊的利息，这样可以多扣除房

地产开发费用，有利于实现企业价值最大化。下面举例说明。

例 2：某房地产企业开发一个房地产项目，取得土地使用

权所支付的金额为 300万元，房地产开发成本为 500万元。如

果该企业利息费用能够按转让房地产项目计算分摊，并提供

金融机构证明，则房地产开发费用=利息费用+（300+500）伊

5%=利息费用+40万元；如果该企业利息费用无法按转让房

地产项目计算分摊，或无法提供金融机构证明，则房地产开发

费用=（300+500）伊10%=80（万元）。
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【摘要】房地产企业具有投资额大、建设周期长、经营风险高等特点，利用纳税筹划可降低企业涉税风险，增强企业盈

利能力和竞争能力，实现企业价值最大化的目标。本文将以土地增值税为例对房地产企业纳税筹划进行分析。
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对于该企业来说，如果预计利息费用高于 40万元，企业

应力争按转让房地产项目计算分摊利息支出并取得有关金融

机构证明，以便据实扣除有关利息费用，从而增加扣除项目金

额；反之，如果企业预计利息费用低于 40万元，那么就不必按

转让房地产项目计算分摊利息支出，也不必提供有关金融机

构证明，以便多扣除房地产开发费用，达到增加扣除项目金额

的目的 。

三、利用控制增值率进行纳税筹划

根据《土地增值税暂行条例》的规定，纳税人建造普通标

准住宅出售，增值额未超过扣除项目金额 20%的，免征土地增

值税；增值额超过扣除项目金额 20%的，应就其全部增值额按

规定计税。同时，税法还规定对于纳税人既建造普通标准住宅

又进行其他房地产开发的，应分别核算增值额。不分别核算增

值额或不能准确核算增值额的，其建造的普通标准住宅不能

适用这一免税规定。房地产企业如果既建造普通标准住宅，又

进行其他房地产开发的话，在分开核算的情况下，筹划的关键

就是将普通标准住宅的增值率控制在 20%以内，以获得免税

待遇。降低增值率的关键是降低增值额。下面举例说明。

例 3：某房地产企业出售商品房取得销售收入 5 000万

元，其中普通标准住宅销售额为 3 000万元，豪华住宅销售额

为 2 000万元。扣除项目金额为 3 200万元，其中普通标准住

宅的扣除项目金额为 2 200万元，豪华住宅扣除项目金额为

1 000万元。

销售普通标准住宅：营业税金及附加=3 000伊5%伊（1+

7%+3%）=165（万元）；合计扣除项目金额=2 200+165=2 365

（万元）；增值额=3 000-2 365=635（万元）；增值率=635衣2 365伊

100%=27%；适用 30%的税率，因此缴纳的土地增值税=635伊

30%=190.5（万元）。销售豪华住宅：营业税金及附加=2 000伊

5%伊（1+7%+3%）=110（万元）；合计扣除项目金额=1 000+110=

1 110（万元）；增值额=2 000-1 110=890（万元）；增值率=

890衣1 110伊100%=80%；适用 40%的税率，因此缴纳的土地

增值税=890伊40%-1 110伊5%=300.5（万元）。该房地产企业共

缴纳土地增值税 491万元（190.5+300.5）。

通过上述计算可以看出,普通标准住宅的增值率为 27%，

超过了 20%，无法享受免税待遇，只有将增值率控制在 20%以

内才能获得免税待遇，其筹划方法有以下两种：

（1）增加扣除项目金额。假定例 3其他条件不变，只是普

通标准住宅的扣除项目金额发生变化，假设其为 X，则：合计

扣除项目金额=X+165；增值额=3 000-（X+165）=2 835-X；

增值率=（2 835-X）衣（X+165）伊100%。由“（2 835-X）衣（X+

165）伊100%=20%”解得：X=2 335（万元），即当扣除项目金额

增加到 2 335万元时普通标准住宅可以免税，企业缴纳的总

的土地增值税仅为销售豪华住宅应纳税额即 300.5万元。

（2）降低销售价格。降低销售价格虽然会使增值率降低，

但也会导致销售收入减少，影响企业的利润，这种方法是否合

理要在比较了减少的收入和少缴纳的税金后再作决定。仍假

定例 3其他条件不变，只是普通标准住宅的销售价格发生变

化，假定其为 Y，则：营业税金及附加=Y伊5%伊（1+7%+3%）=

5 .5%Y；合计扣除项目金额=2 200+5.5%Y；增值额=Y-

（2 200+5.5%Y）=Y-2 200-5.5%Y；增值率=（Y-2 200-5.5%Y）

衣（2 200+5.5%Y）伊100%。由“（Y-2 200-5.5%Y）衣（2 200+5.5%

Y）伊100%=20%”解得：Y=2 827（万元），即当销售价格降低至

2 827万元时普通标准住宅可以免税，企业缴纳的总的土地增

值税仍为销售豪华住宅应纳税额即 300.5万元。此时，销售收

入减少了 173万元（3 000-2 827），少纳税 190.5 万元，企业

仍获益 17.5万元（190.5-173）。

四、选择合适的建房方式进行纳税筹划

大部分房地产企业倾向于自行建造并销售房地产，这种

方式的筹划空间较小，若利用代建、合建等方式建房则筹划空

间较大。

（1）房地产代建方式。房地产代建是指房地产开发企业代

客户进行房地产开发并向客户收取代建收入的行为。对房地

产企业而言，虽然取得了一定的收入，但始终没有发生房地产

权属的转移，其收入属于劳务收入报酬，为营业税的征税范

围，不是土地增值税的征税范畴。房地产企业可以利用这种建

房方式减轻税负，但前提是在开发之初就能确定最终用户，实

行定向开发，从而避免开发后销售时缴纳土地增值税。

（2）合作建房方式。合作建房是指一方提供土地使用权，

另一方提供资金，双方合作建造房屋的行为。建成后按比例分

房自用的，暂免征收土地增值税；建成后转让的，再按规定征

收土地增值税。此外，以土地入股合作建房或以无形资产、不

动产投资入股的，参与接受投资方利润分配，共同承担投资风

险的行为，不征收营业税；股权转让也不征收营业税。企业可

以充分利用这些优惠政策，实现共赢。

例 4：某房地产公司由几个股东合资成立，其“一致行为

人”实际为股东 A和股东 B，准备筹资兴建一幢五星级酒店、

两幢甲级写字楼以及部分配套商业。公司欲将酒店建成后自

留经营使用或整体转让，写字楼及配套商业取得销售许可证

后面向市场销售。

一般的操作模式应是五星级酒店建成后，如某一股东自

留或整体转让 ，则按照一定售价视同销售并转让产权，缴纳

相应税金，但这样需要缴纳巨额税金。因此可以考虑在审批报

建酒店时，特别是在土地拍卖时拆分为两家公司共建立项申

请，其中特别注明 A公司参建酒店并自留，B公司只是参建。

这样，酒店项目作为 A公司自建固定资产按成本计价，并进

行装修后经营，定向转让酒店时仅需转让 A公司股权，物业

的利润由 A公司股权转让溢价体现，并减少酒店物权转移应

缴纳的土地增值税等税金，可大幅减轻税负，实现了房地产企

业和股东的共赢。同样，写字楼及配套商业报建时，预先立项

明确一定面积作为自建物业，待实现销售后，尾盘物业也同样

可以转让。
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