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针对前几年城市房价过快上涨的态势，国务院出台了一

系列调控措施，同时要求税务部门加强征收管理，对定价过

高、涨幅过快的房地产开发项目进行重点清算和稽查。2010年

5月25日国家税务总局发布的《关于加强土地增值税征管工作

的通知》（国税发［2010］53号）要求提高预征率。除保障性住房

外，东部地区省份预征率不得低于2%，中部和东北地区省份

不得低于1.5%，西部地区省份不得低于1%。

2011年1月26日，国务院出台新“国八条”，拉开了第三轮

楼市调控大幕。为配合调控，国家税务总局在2011年全国税务

稽查工作要点中，把“房地产业、建筑安装业”排在税收专项

检查第一位，尤其要对高档住宅项目重点进行土地增值税清

算。这一安排可看作是在加息、限购政策之外，对房地产行业

实行进一步调控的一个有力举措。

面对政府出台的一系列税收政策，房地产企业如何进行

有效的土地增值税税收筹划，减轻纳税负担，增加盈利，是企

业发展中要解决的重要课题。企业可以通过计算享受起征点

税收优惠的销售收入、计算开发成本的利息支出的临界值，

分别进行相应的节税安排。

一、一个案例带来的启示

某房地产公司2010年6月受让一宗土地使用权，支付土地

出让金3 000万元，当月办妥土地使用证并支付相关税费。自

2010年7月起至2012年6月，该公司使用受让土地开发建造普

通住宅一幢，总面积100 000平方米，并拟出售。房地产开发成

本9 000万元，利息支出1 200万元。

企业营销部门拟定了两个售房方案，方案一：销售价格

为平均售价2 100元/平方米；方案二：销售价格为平均售价

2 010元/平方米。

假设城建税税率为7%，产权转移书据印花税税率为

0.05%，教育费附加征收率为3%，契税税率为3%，其他开发费

用的扣除比例为10%，企业所得税税率为25%。

通过表1计算说明两种方案下该公司应纳土地增值税及

净利润。根据《土地增值税暂行条例实施细则》第十一条规

定，纳税人建造普通标准住宅出售，增值额未超过扣除项目

金额之和20%的，免征土地增值税。由于方案二的增值税率为

19.48%，所以采用该方案不交土地增值税。方案二虽然降低了

售价，但是由于不需要缴纳土地增值税，使得税前利润较方案

一高，因此对房地产公司更为有利的是方案二，可以增加净利

润220.43万元。

二、销售收入的临界点测算及节税安排

例1：某市房地产企业销售精装修住宅，总售价为6 000万

元（其中毛坯房售价为3 600万元，精装修收入为2 400万元），

建造装饰成本为3 500万元（其中建造成本为2 500万元，装修

成本为1 000万元）。

下面通过表2计算说明合并订立、分别订立销售合同时企

业应缴纳的土地增值税及对企业净利润的影响。为简化计算，

假定不考虑地价款、开发费用、印花税等。比较表2中两种方

案，可以看出经过节税安排之后，企业净利润增加206.1万元

（586.05+504.6-1 296.75）。
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【摘要】在国家加强房地产业调控、房企利润缩小的情况下，土地增值税的纳税筹划是当前房地产企业所面临的一个

重要课题。本文结合实例计算纳税临界点，说明通过合理规划销售收入、开发成本、利息支出，可以起到节税作用。
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计算过程

淤销售收入=土地面积伊销售单价

于取得土地使用权所支付的金额渊含契税冤

盂房地产开发成本

榆房地产开发费用=渊于+盂冤伊10%

营业税=淤伊5%

城建税及教育费附加=淤伊5%伊渊7%+
3%冤

印花税=淤伊0.05%

愚加计扣除渊于+盂冤伊20%

舆扣除项目金额合计=于+盂+榆+虞+愚
渊注院虞中印花税不包含在内冤

余增值额=淤-舆

俞增值率=余/舆

逾土地增值税税率

輥輯訛应纳土地增值税=余伊逾

輥輰訛税前利润=淤-于-盂-利息支出-虞-輥輯訛

輥輱訛所得税=輥輰訛伊25%

輥輲訛净利润=輥輰訛-輥輱訛

虞
税
金

表 1 单位院万元
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淤销售收入

于建造渊装修冤成本

营业税

城建税及教育费
附加

榆加计扣除

虞扣除项目金额合计

愚增值额

舆增值率

余土地增值税率

俞应纳土地增值税

逾税前利润

輥輯訛所得税

輥輰訛净利润

毛坯房销售

3 600

2 500

3 600伊5%=180

18
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402

12.57%

30%

120.6

781.4
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586.05

精装修
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无
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504.6

盂
税
金

合并订
立合同
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1 470

32.45%

30%

441
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432.25

1296.75

计算过程
分别订立合同

表 2 单位院万元

三、利息支出的临界点测算及节税安排

情形一，假定利息支出不能按转让房地产项目计算分摊或

不能提供金融机构证明，房地产开发费用按该项目地价款和开

发成本之和的10%直接扣除，此时无需测算利息支出临界点。

情形二，假定利息支出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，但最高不能超过按商

业银行同类同期贷款利率计算的金额。

设利息支出为X，销售收入总额为C1，取得土地使用权所

支付的金额与房地产开发成本合计为C2，则房地产开发费用

为X+C2伊5%，营业税为C1伊5%，城建税为C1伊5%伊7%，教育费

附加为C1伊5%伊3%，加计扣除为C2伊20%。

扣除额=C2+（X+C2伊5%）+C1伊5%+C1伊5%伊7%+C1伊5%伊

3%+C2伊20%=X+0.055C1+1.25C2

增值额=C1伊（X+0.055C1+1.25C2）=0.945C1-X-1.25C2

根据增值额/扣除额臆20%，则有（0.945C1-X-1.25C2）/

（X+0.055C1+1.25C2）臆20%，解得X逸0.778C1-1.25C2

若企业必须缴纳土地增值税，利息支出的临界点为取得

土地使用权所支付的金额与房地产开发成本合计数的5%，企

业可据此增加利息支出的扣除金额，进行节税安排。

例2：某房地产企业销售住宅，取得土地使用权所支付的

金额与房地产开发成本合计为1 200万元，假设利息支出分别

为70、60、50万元。通过表 3计算可以看出：实际发生的利息支

出占取得土地使用权所支付的金额与房地产开发成本合计数

的比例大于 5%时，提供金融机构证明对企业有利；反之，则不

必提供金融机构证明。

四、开发成本的临界点测算及节税安排

设房地产开发成本为X，销售收入总额为C1，取得土地使

用权所支付的金额为C2，则房地产开发费用为（C2+X）伊10%，

营业税为C1伊5%，城建税为C1伊5%伊7%，教育费附加为C1伊5%

伊3%，加计扣除为（C2+X）伊20%。

扣除额=C2+X+（C2+X）伊10%+C1伊5%+C1伊5%伊7%+

C1伊5%伊3%+（C2+X）伊20%=1.3（C2+X）+0.055C1

增值额=C1-［1.3（C2+X）+0.055C1］=0.945C1-1.3（C2+

X）

根据增值额/扣除额臆20%，则有［0.945C1-1.3（C2+X）］/

［1.3（C2+X）+0.055C1］臆20%,解得X逸0.898C1-C2

由上式可知，若企业必须缴纳土地增值税，可通过加大开

发成本的方式，增加扣除项目，进行节税安排。根据国家税务

总局发布的《关于房地产开发企业土地增值税清算管理有关

问题的通知》（国税发［2006］187号），房地产开发企业销售已

装修的房屋，其装修费用可以计入房地产开发成本。因此企业

一方面可以通过改善住房环境、以高质低价来占领市场；另一

方面，也能迎合消费者对装修商品房的需求。

例3：某市房地产企业销售住宅，房屋售价为1 200万元，

建造成本为630万元。如果该企业将住宅进行简单装修，装修

费用为300万元，则房屋建造成本增至930万元，房屋售价增至

1 500万元。

以下通过表4计算说明装修前后企业应缴纳的土地增值

税及对企业净利润的影响，为简化计算，假定不考虑地价款、

开发费用、印花税等。

比较表4两种方案可以看出，企业先装修再出售住宅的决

策是正确的，因为它具有节税作用。经过节税安排之后，企业

净利润增加4.84万元（297.79-292.95）。
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计算过程

淤销售收入

于建造渊装修冤成本

营业税

城建税及教育费附加

榆加计扣除

虞扣除项目金额合计

愚增值额

舆增值率

余土地增值税率

俞应纳土地增值税

逾税前利润

輥輯訛所得税

輥輰訛净利润

盂税金

装修前

1 200

630

60

6

126

822

378

45.99%

30%

113.4

390.6

97.65

292.95

装修后

1 500

930

75

7.5

186

1 198.5

301.5

25.16%

30%

90.45

397.05

99.26

297.79

表 4 单位院万元

能够按项目分摊并
提供金融机构证明

70+1 200伊5%=130

60+1 200伊5%=120

50+1 200伊5%=110

不能够按项目分摊或
提供金融机构证明

1 200伊10%=120

1 200伊10%=120

1 200伊10%=120

计算结果

允许扣除的
开发费用

表 3 单位院万元
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