
土地增值税和房产税作为房地产开发企业的特有税种有其固有的特点：

在土地增值税计税上，依土地开发的增值不同存在不同的税率和优惠政策；在

房产税计税上也有两种标准。因此，房地产企业的纳税筹划有充分的运作空

间。下面通过案例的形式来认识有关策略。

一、销售定价策略的选择与开发支出的巧妙安排

在以含税价格交易的销售行为中，税费的高低必然会影响到产品的销售

价格。考虑到市场竞争的压力以及税收本身的特殊因素，产品的售价并不是越

高越好。在某些情况下，售价高也不一定就能够取得更高的税后利润。

案例一：某房地产公司经营普通商品住宅开发，项目销售面积为 1万平方

米。公司经营决策者在确定商品房售价时，有 A、B、C三种备选方案可以选择。

具体方案如下（单位：万元）：

在上述 A、B、C三种方案中，唯一的差别是售价不同，由此引起营业税及

附加有所不同，最后反映出房屋开发的增值程度（增值率）也不同，从而在缴纳

土地增值税方面出现差异。

在开发普通商品住宅时，若增值率小于 20%，可免征土地增值税。因此，在

制定普通商品房售价时，这一优惠政策必须加以考虑。

在假设后期不增加费用（或可比费用增加相同）的情况下：A方案：售价 1 400

元/平方米，增值率为 19.97%，免土地增值

税，净利润为 263 .31 万元。B 方案：售价

1 500元/平方米，增值率为 28.48%，适用的土

地增值税税率为 30%，土地增值税越327.5伊30%

越98.25（万元），净利润为 260.8万元。C方案：

售价1 600元/平方米，增值率为 35.82%，适用

的土地增值税税率为 30%，土地增值税越422伊

30%越126.6（万元），净利润为 305.12万元。

A方案与 B方案比较：A方案利润高，房

价低，易销售，不（或很少）积压，资金周转快，

明显优于 B方案。

A方案与 C方案比较：虽然 C方案可望

增加净利润 41.81万元，但房价高，不易销

售，容易造成积压，资金周转慢。实际中会使

得后期的利息、管理费用和销售费用支出增

加，未必会比 A方案更有利可图。

当然，房地产运作中所要考虑的并不完

全是价格因素。买房对一般消费者来说是极

为重大的资产购置行为，属于特大额长期耐

用消费品，购房者必然要细致地比较价格与

品质，很多时候对品质因素的考虑还排在前

面。因此，低价策略不一定就是最优的选择。

开发商可以在相同价格条件下，在开发配套

设施方面合理增加支出，提高房屋品质（性价

比）来获得良好的销售业绩和利润。如 B1、

C1方案，合理增加开发（或地价）支出，可以

在提高品位的同时增加扣除，实现合理节税。

C1方案实质上就是将节税的大部分用作开

发支出，并可同时增加公司和客户的利益，为

最佳方案。

二、采用分开销售策略分解商品房价格

如果按统一销售价格计算，则意味着将

对房地产企业的全部收入课税。但是商品房

的价格在某些情况下是可以分解的，采用分

开销售策略可以获得较好的节税效果。
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【摘要】本文通过案例分析了房地产企业在税法制约的条件下，如何在销售定价、开发支出及合同方式选择等方面根

据实际做出合理决策，以获得较好的节税效果并使企业利益最大化。
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注院表中B1和C1栏代表合理增加开发支出尧提高商品房品质的有效处置方

案袁括号内数据为相应增加的支出部分遥
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案例二：某房地产公司开发别墅项目 2万平方米，按精装

修标准提供产品，计划按 6 800元/平方米的平均售价销售，

其有关支出如下：地价为 1 000 元/平方米，开发成本为

2 500元/平方米，利息及费用为 250元/平方米。

1. 商品房价格分解前有关税收及利润计算如下：营业税

及附加=6 800伊5.5%越374（元/平方米）；允许扣除合计=1 000垣

2 500垣3 500伊20%垣250垣374越4 824（元/平方米）；增值率=

（6 800原4 824）衣4 824越40.96%；土地增值税=（6 800原4 824）伊

30%越592.8（元/平方米）；税前利润=6 800原1 000原2 500原

250原374原592.8越2 083.2（元/平方米）；项目净利润=2 083.2伊

2伊（1原33%）越2 791.488（万元）。

2. 分解销售。该房地产公司专门组建装修公司，将有关

精装修的成本和业务从开发公司分离，销售房屋时由开发公

司与客户签订房屋销售合同，同时由装修公司与同一客户另

签一份装修合同。这样，就可以将商品房原来的高售价分解

了，其效果如下：

（1）房屋装修分摊开发成本 1 000元/平方米，装修合同

分解价格 1 500元/平方米（企业将房屋销售和装修的价格分

解时可以适当向装修倾斜，但价格倾斜不能超过市场的平均

水平）。营业税及附加=1 500伊3.3%越49.5（元/平方米）；税

前利润=1 500原1 000原49.5越450.5（元/平方米）。

（2）房屋销售分摊开发成本 1 500元/平方米，销售合同

分解价格 5 300元/平方米。有关税收及利润计算如下：营业

税及附加=5 300伊5.5%越291.5（元/平方米）；允许扣除合

计=1 000垣1 500垣2 500伊20%垣250垣291.5越3 541.5（元/平方

米）；增值率=（5 300原3 541.5）衣3 541.5越49.65%；土地增值税=

1 758.5伊30%越527.55（元/平方米）；税前利润=5 300原1 000原

1 500原250原291.5原527.55越1 730.95（元/平方米）。

（3）项目净利润=（450.5垣1 730.95）伊2伊（1原33%）越2 923.143

（万元）。

3. 节税效果为 131.655万元（2 923.143原2 791.488）。

三、收购或转让在建项目时的策略选择

在房地产经营活动中，企业可能需要将自有项目转让或

收购他人项目。在转让或收购在建项目时，交易形式的合理选

择可以使企业获得较好的节税效果。

案例三：A开发企业，欲转让其在建的写字楼项目，已累

计发生在建工程成本 3 500万元，经协商以 6 000万元的价

格将项目转让给另一房地产公司 B。其纳税筹划如下：

1. 出售方。

方案淤（直接转让项目）：营业税及附加=6 000伊5.5%越

330（万元）；允许扣除合计=3 500垣3 500伊20%垣330越4 530（万

元）；增值率=（6 000原4 530）衣4 530越32.45%；土地增值税=

1 470伊30%越441（万元）；项目净利润=（6 000原3 500原330原441）

伊（1原33%）越1 158.43（万元）。

方案于（以同样价格转让企业的全部股权）：转让收

益=6 000原3 500越2 500（万元）；所得税=2 500伊33%越825（万

元）；纯收益=2 500原825越1 675（万元）。

对 A企业来说，方案于优于方案淤，纯收益增加 516.57

万元（1 675-1 158.43）。

2. 收购方。假设 B企业接手项目后又发生开发成本支出

1 000万元，1年内项目建成可实现销售收入 9 000万元。

方案淤（直接收购项目）：营业税及附加=9 000伊5.5%越

495（万元）；允许扣除合计=6 000垣1 000+7 000伊20%垣495越

8 895（万元）；增值率=（9 000原8 895）衣8 895约50%；土地增值

税=105伊30%越31.5（万元）；项目净利润=（9 000原7 000原495原

31.5）伊（1原33%）越987.245（万元）。

方案于（以同样价格收购 A 企业的全部股权）：营业

税及附加=9 000伊5.5%越495（万元）；允许扣除合计=3 500垣

1 000+4 500伊20%垣495越5 895（万元）；增值率=（9 000原5 895）衣

5 895越52.67%跃50%；土地增值税=（9 000原5 895）伊40%原5 895伊

5%越947.25（万元）；项目净利润=（9 000原7 000原495原947.25）

伊（1原33%）越373.69（万元）。

对 B企业来说，方案于劣于方案淤，纯收益减少 613.555

万元（987.245-373.69）。

3. 综合考虑。若项目由 A企业筹资自建完成：营业税及

附加为 495 万元，土地增值税为 947.25万元，项目净利润=

（9 000原4 500原495原947.25）伊（1原33%）越2 048.69（万元），等于

方案于中 A、B 企业预期收益之和（1 675垣373.69）。而方案

淤中 A、B 企业预期收益之和为 2 145.675万元（1 158.43+

987.245），高于方案于96.985万元（2 145.675-2 048.69）。

若 B企业购进和建成项目后以销售为主，则选择执行方

案淤有利；若 A企业有谈判能力，可考虑适当从转让价格中

要价。若 B企业购进和建成项目后以自用（或作为投资出资

用）和出租为主，则选择执行方案于有利（此时可免土地增值

税，对买卖双方都有利），并且 B企业在项目转让交易时可以

此作为条件予以还价，获得大部分的共享利益。

四、房屋出租中的策略选择

企业出租房屋，既要交纳营业税又须交纳房产税。出于节

税目的，可考虑将租赁合同变更为资产委托或承包经营合同，

按与租金相同的标准以资产委托或承包经营的方式（可考

虑适当让利于经营者），定期上交资产管理费取得资产收益。

以案例三中的 A企业写字楼项目为例，假设全部用于出

租。房产账面原值和余值均为 4 500万元，按市场行情，该写

字楼售价 9 000万元，整体出租可望每月收入 50万元。

1. 按出租计算。营业税及附加（每年）=50伊12伊5.5%越33

（万元）；按出租金额的 12%计算房产税（每年）=50伊12伊12%越

72（万元）；合计 105万元。

2. 按资产承包计算。按房产账面余值的 1.2%计算房产

税（每年）=4 500伊1.2%越54（万元）。

3. 考虑所得税后的节税效果（每年）=（105原54）伊（1原

33%）越34.17（万元）。
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