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房地产业投资大、风险大、周期长，业务复杂而且占用的

资金量也大。而房地产税金种类较多，在房地产成本中占有较

大的比重。降低税金就能降低成本，为此，笔者拟从以下几方

面谈如何进行合理避税。

1. 把住增值率关。房地产的增值率是指房地产的增值额

与扣除项目的比率。《土地增值税暂行条例》规定，土地增值税

实行四级超率累进税率：增值额未超过扣除项目金额 50%的

部分，税率为 30%；增值额超过扣除项目金额 50%但未超过

100%的部分，税率为 40%；增值额超过扣除项目金额 100%但

未超过 200%的部分，税率为 50%；增值额超过扣除项目金额

200%的部分，税率为 60%。另外还规定，纳税人建造普通标准

住宅出售，增值率未超过 20%的免缴土地增值税。为此，要降

低房地产销售中的土地增值税，就必须控制房地产的增值率，

对处于土地增值税临界点附近的情况，事前一定要进行必要

的估算。把价格定在什么水平，要进行认真的计算和比较，以

便正确处理销售价格和纳税之间的关系。

按现行规定，纳税人建造普通标准住宅土地增值额未超

过扣除项目金额 20%的免缴土地增值税，这样就会使土地增

值税在增值率为 20%时出现大幅度的跳跃。

例：甲房地产开发企业欲销售 5 000平方米的商品房，扣

除项目金额为 840万元（不考虑加计扣除 20%部分），现有两

种销售方案：一是按照 2 000元/平方米的价格出售；二是按

照 2 100元/平方米的价格出售。

方案一：房屋的售价=2 000伊5 000=1 000（万元），扣除项

目金额为 840万元，增值额=1 000原840=160（万元），增值率=

160衣840=19.05%，小于 20%的临界点，无需缴纳土地增值税，

企业的税后净利润为 160万元。

方案二：由于增加销售收入 50万元（100伊5 000），导致增

加营业税金及附加=50伊5%垣50伊5%伊（7%垣3%）越2.75（万元），

扣除项目为 842.75万元。按此计算，房屋的增值率=（1 050原

842.75）衣842.75=24.59%，需要缴纳土地增值税=（1 050原842.75）

伊30%越62.2（万元），企业的税后净利润=1 050原842.75原62.2=

145.05（万元）。可见，销售价格提高之后税后净利润却下降了

14.95万元。

2. 设立独立的销售公司。上面的做法虽然能避缴土地增

值税，但其局限性就是要降低房价。如果房地产开发商将企业

的销售部门分离出来，设立为独立核算的房地产销售公司，则

房地产企业既能够以比较高的价格实现房地产的销售，同时

又能够合理地降低企业的土地增值税负担。

承上例，该企业原计划以 2 400 元/平方米的价格出售

5 000平方米的房产，扣除项目金额为 840万元，通过计算可

知增值率为 42.86%，企业需缴纳土地增值税 108 万元，还需

要缴纳销售不动产的营业税=2 400伊5 000伊5%越60（万元），城

市维护建设税和教育费附加=60伊（7%垣3%）越6（万元），合计缴

纳税款 174万元，企业的税后净利润为 186万元。

如果甲企业设立独立核算的销售公司，甲企业首先将该

商品房以 2 000元/平方米的价格销售给该销售公司，销售公

司再以 2400元/平方米的价格对外销售，则对于甲企业而言，

仍然无需缴纳土地增值税，利润为 160万元，但是需要缴纳营

业税 50万元，城市维护建设税和教育费附加 5万元，税后净

利润为 105万元；其销售公司实现销售利润 200万元，因非房

地产开发企业不能加计 20%扣除，且不能享受普通标准住宅

增值率20%的免税政策，需缴纳营业税=（2 400原2 000）伊

5 000伊5%越10（万元），城市维护建设税和教育费附加 1万元，

共计 11万元。其增值率=（1 200原1 000原11）衣（1 000垣11）越

18.69%，需缴纳土地增值税=（1 200原1 000原11）伊30%越56.7

（万元），其税后净利润为 132.3万元。甲公司和销售公司共计

实现税后净利润 237.3万元，通过设立销售子公司比原销售

多实现税后净利润 51.3万元。

3. 变房地产销售为投资。按我国现行税法，以不动产投

资，参与接受投资方的利润分配，共同承担投资风险的行为，

不缴纳营业税，自 2003年 1月 1日起，对于以不动产投资入

股后转让股权的行为，不再缴纳营业税。如果房地产的购买方

是具备一定条件的企业或公司，则可以考虑先以不动产投资

入股，再向购买方转让股权的房地产销售方式。甲企业欲出售

5 000平方米的住房给乙企业，如果以 2 400元/平方米的价

格直接出售，需要缴纳土地增值税 108万元，营业税 60万元，

城市维护建设税和教育费附加 6万元。如果甲企业与乙企业

达成协议，甲企业先以该房产向乙企业进行股权投资，后再以

1 200万元的价格向乙企业转让该股权，则可以合法地免除

60万元的营业税和 6万元的城市维护建设税和教育费附加。

同时，甲企业可以给乙企业一定的利益补偿，其数额应以甲企

业节约的税款 66万元为限。

房地产销售活动的金额大、税负重、涉及面广，处理也较

为复杂，房地产企业一定要结合自身条件和外部环境进行合

理避税，这对房地产公司是有利的。房地产企业有必要进行成

本收益分析，并注意风险的防范与控制，只有这样，才能使房

地产企业有更多的收益，得到更多实惠。茵
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