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关于地下建筑经营方式的纳税筹划
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渊山东经贸职业学院会计学院 山东潍坊 261011冤

一、基本案情

某实业公司为增值税小规模纳税人，2011年年底，新建

一地下建筑，造价约 1 000万元。2012年，公司准备将该地下

建筑从事经营活动。

对于这个地下建筑的使用，该公司有三种方案：方案一，

作为生产车间进行生产；方案二，当仓库为另一公司存放货

物；方案三，出租给另一公司。目前这三种操作方案都有人准

备与该公司签署合作协议。经过测算，三种方案的收入都为

50万元，生产和经营成本均为 10 万元。当地税务部门对地

下建筑应缴纳的房产税作出了明确规定：如果是工业用途房

产，以房屋原价的 50%作为应税房产原值；商业和其他用途房

产，以房屋原价的 70%作为应税房产原值。另外，应税房产原

值的减除比例为 30%。那么，三种方案哪个更有利于降低涉税

风险呢？

二、案例分析

方案一：作为生产车间，每年可生产产品 50万元。则：

应纳增值税=500 000伊3%=15 000（元）

应纳城建税及教育费附加=15 000伊（7%+3%）=1 500（元）

应税房产原值=1 000伊50%=500（万元）

应纳房产税=5 000 000伊（1原30%）伊1.2%=42 000（元）

应纳流转税和房产税合计=15 000+1 500+42 000=58 500

（元）

2012年税前会计利润=500 000原100 000原1 500原42 000=

356 500（元）

应纳企业所得税=356 500伊25%=89 125（元）

企业净利润=356 500原89 125=267 375（元）

纳税负担合计=58 500+89 125=147 625（元）

方案二：当仓库，为另一公司存放货物，每年可收取保管

费 50万元。则：

应纳营业税=500 000伊5%=25 000（元）

应纳城建税及教育费附加=25 000伊（7%+3%）=2 500（元）

应税房产原值=1 000伊70%=700（万元）

应纳房产税=7 000 000伊（1原30%）伊1.2%=58 800（元）

应纳流转税和房产税合计=25 000+2 500+58 800=86 300

（元）

2012年税前会计利润=500 000原100 000原25 000原2 500原

58 800=313 700（元）

应纳企业所得税=313 700伊25%=78 425（元）

企业净利润=313 700原78 425=235 275（元）

纳税负担合计=86 300+78 425=164 725（元）

方案三：出租给另一公司，每年可收取租金 50万元。则：

应纳营业税=500 000伊5%=25 000（元）

应纳城建税及教育费附加=25 000伊（7%+3%）=2 500（元）

应纳房产税=500 000伊12%=60 000（元）

应纳流转税和房产税合计=25 000+2 500+60 000=87 500

（元）

2012年税前会计利润=500 000原100 000原25 000原2 500原

60 000=312 500（元）

应纳企业所得税=312 500伊25%=78 125（元）

企业净利润=312 500原78 125=234 375（元）

纳税负担合计=87 500+78 125=165 625（元）

从纳税角度看，地下建筑作为生产车间进行生产方案的

税负最低，仓储次之，出租最高；从净利润角度看，车间最高，

仓储次之，出租最低。因此，综合考虑，该公司应当选择方

案一。

由以上案例分析可以得知，地下建筑用途不同所缴纳的

房产税也是不同的。在这里，需要提醒纳税人注意以下几点：

淤地下建筑出租，按照地上房屋建筑的有关规定计算缴纳房

产税；于地下建筑自用，则要看地下建筑是否与地上房屋相

连。如果相连，则应将地下部分与地上房屋视为一个整体，按

照地上房屋建筑的有关规定计算缴纳房产税。即使不相连，也

要区分是工业用途还是商业或其他用途，依房屋原价运用不

同的比例折算成应税房产原值。盂工业用途房屋原价折算成

应税房产原值的比例为 50豫耀60豫，商业和其他用途折算比例

为 70豫耀80豫。因此，企业在进行地下建筑的纳税筹划时，应当

充分了解房产税的相关政策，寻找有利于降低涉税风险的筹

划方案，争取实现税后收益的最大化。
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