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“营改增”对房产经纪公司的税负影响
——以南京某联合不动产公司为例

周平根 董银萍

（正德职业技术学院 南京 211106）

【摘要】自2013年8月1日起，全国开展交通运输业和部分现代服务业“营改增”试点，目前房产经纪业尚未纳入试点

范围。考虑到房产经纪业作为典型的服务行业，今后也很可能实行“营改增”，本文未雨绸缪，研究了房产经纪公司在营改增

税制下的税负变化情况，并提出几点对策以供参考。

【关键词】营改增 营业成本率 可抵扣率 税负平衡点

一、研究思路

为考察和预计“营改增”对房产经纪业的影响，笔者对南

京某不动产公司进行了实地调查，收集了不动产公司相关成

本收入资料，在分析该公司成本的基础上，按现行营改增税制

构建了税制改革前后该公司整体税负模型，然后分别代入该

公司的成本收入数据，计算税改前后的该公司整体税负变化

情况。

在此基础上本文还建立基于营业成本率和可抵扣率的税

负平衡点模型，计算税改前后整体税负不变的营业成本率和

可抵扣率的函数关系，同时通过上述实例的计算验证了该函

数关系的正确性。最后本文还研究了房产经纪公司实施营改

增后可能遇到的难点及应对策略。

二、南京某联合不动产公司的基本情况

1. 南京某联合不动产公司业务范围及收费标准。该联合

不动产公司是一家以二手房买卖租赁为主业的经纪类服务

公司，其还从事商品房代销业务、投资以及房地产咨询、策划

等业务，是典型的服务型企业，目前其营业范围内仍然增收

营业税，还没有施行营改增。

在业务收费方面，其主业二手房交易的收费标准目前暂

定为二手房交易价的2.4%；房屋租赁的收费标准主要以房屋

的月租金为依据，房屋月租金在0 ~ 1 499元之间，其收费标准

为半月房租；1 500元及以房屋收费标准为月租赁费，房主和

房客各承担一半费用。代理业务收费标准为房屋交易价的

1.6%。

2. 南京某联合不动产公司成本费用构成。该联合不动产

日常的营业费用比较简单，其主要费用为门店的租金费用，

目前“2+1”联合不动产在南京共有 60家门店，其每家门店的

月租金平均在12 000元。其日常费用占营业成本比重较大的

部分是人员的日常工资支出，由于工资是单位的机密，笔者

无法取得准确数据，据调查得知该公司每个门店配备 18个

人，平均工资为 3 000元/月/人；该公司每个月门店需要交纳

300元的水电物业费；

每个门店资产实行标准化配置，每个门店配置8台电脑，

12个办公桌，1个文件柜，一个钥匙箱，两台空调。每个门店月

平均营业额为20万元。

三、营改增对房产经纪公司税负影响分析

1. 测算某联合不动产公司成本费用及收入。

（1）该公司月折旧费测算。根据以上调查已经大致了解了

“1+2”联合不动产公司的收入与成本费用情况。由于对该公

司各固定资产历史成本没有得到准确数据，现需做一定假

设。假设每台电脑价值为6 000元，每个办公桌为500元，文件

柜每个500元，每个钥匙箱600元，每台空调5 000元。

假设该公司采用直线法对固定资产进行计提折旧，各固

定资产无净残值，则该公司每个门店固定资产价值及月折旧

额情况如表1所示：

（2）该公司其他费用测算。根据以上调查了解该公司门店

的其他费用情况如表2所示：

（3）该公司营业收入情况。根据以上调查得知该公司收入

情况比较简单，各种业务收入合计每月均在20万元。

价值

使用年限

月折旧额（元/月）

电脑

48 000

5

9 600

文件柜

500

5

100

办公桌

6 000

5

1 200

钥匙箱

600

5

120

空调

10 000

5

2 000

合计

65 100

13 020

表 1 门店固定资产情况 单位：元

人工费用

54 000

办公室租金
费用

12 000

水电费

300

营业税金
及附加

11 000

合计

77 300

表 2 门店每月其他费用 单位：元/月
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2. 模型构建。

（1）房产经纪公司为一般纳税人条件下的模型构建及税

改前后总体税负计算。本文研究的是税制变化前后房产经纪

公司税负变化情况，收入费用仅包括主营业务收入和成本，

不包括各种利得和损失；税收仅包括流转税和企业所得税，

不包括其他税收。假设该公司城市维护建设税以及教育费附

加税税率分别为7%和3%。

本文的其他参数假设如下：b为成本率，即 b=营业成本/

营业收入；i=可抵扣成本率，即 i=营业成本中可以抵扣的成

本/营业成本；y为营业收入；c为营业成本；税改前总体税负

为Tax1；税改后总体税负为Tax2。

则分别构建税改前后税负整体水平模型为：

Tax1=营业税+营业税金及附加+企业所得税，税改前房

产经纪公司适用税率为5%，则：

Tax1=y×5%+y×5%×10%+（y-by-y×5%×10%）×25% ①
Tax2=增值税+营业税金及附加+企业所得税

按现行营改增实施方案，房产经纪公司一般纳税人的增

值税税率很可能是6%，小规模纳税人法定征收率为3%。现假

设按6%增值税税率计税，则：

税改后增值税=
y

( )1+ 6%
×6%-

by× i
( )1+ 17%

× 17% ②

营业税金及附加=
é

ë
êê

ù

û
úú

y
( )1+ 6%

-
by× i

( )1+ 17%
× 17% × 10% ③

按上述该公司收入和成本费用资料，税制改革前该公司

总体税负Tax1=200 000×5%+200 000×5%×10%+（200 000-

77 300）×25%=41 675（元）。

从上述调查得知，房产经纪公司的成本费用主要为期间

费用、营业税金及附加及折旧费，按现行营改增税制该公司

没有任何可抵扣的成本，其可抵扣率 i为0。

税制改革后该公司总体税负为：Tax2=200 000×6%/1.06+

200 000×6%×10%/1.06+（200 000/1.06-66 300-200 000×

6%×10%/1.06）×25%=42 764.62（元）。

可见在税改后如果该公司认定为增值税一般纳税人，则

该公司的税负会增加。

如果该公司税改后被认定为增值税小规模纳税人，则

税改 后 Tax2=200 000×3%/1.03+200 000×3%×10%/1.03+

（200 000/1.03-66 300-200 000×3%×10%/1.03）×25%=38

230.82（元）。

可见该公司在认定为小规模纳税人后税负明显降低。

（2）房产经纪公司为一般纳税人条件下的税负平衡点计

算。税制改革后企业整体税负变化情况与企业的可抵扣成本

有关，企业可抵扣的成本越高则企业的整体税负会降低；对

企业而言企业营业成本越高可能意味着可抵扣成本也会随

之增加，因此企业整体税负变化与营业成本率和可抵扣成本

率之间应该存在一定的关系。也就是说，应该存在税制改革

前后整体税负不变的平衡点，根据上述分析已知Tax1=①，

Tax2=②+③+④。令Tax1=Tax2，即：

y × 5%+ y× 5%×10%+ ( )y - by- y× 5%×10% × 25% =

解得：0.385 3-0.119 9bi=0.303 7，可得：i=68.06%b。通过

该等式可知，该公司只有当可抵扣率达到营业成本率的

68.06%时，税改前后税负才会相等，税改前后该公司整体税负

不变；当可抵扣率低于该数据时该公司总体税负会增加，反

之该企业总体税负会降低。

通过该公司上述成本费用资料可知，该企业营业成本率

为 38.65%，则成本中可抵扣比率必须达 26.31%时，该企业税

制改革后总体税负才不变；当可抵扣率高于该数据时该企业

税制改革后总体税负会降低，反之则会增加。

通过上面具体测算数据可以证明该计算的准确性，由于

该企业成本中可抵扣金额为零，因此 i=0，远低于税负平衡抵

扣率水平26.31%，所以该企业税改后总体税负不降反增。

四、结论

通过以上分析可见，房产经纪公司实施营改增短期之内

可能难以实现，主要由于该行业营改增后企业整体税负可能

会增加，这与营改增的目的背道而驰。该行业实施营改增还

有许多工作要做，必须在充分论证的基础上进行决策，否则

可能影响该行业的健康发展。

【注】本文系2013年度江苏省高校哲学社会科学基金立项

项目“营改增”实施过程中存在的问题及其应对策略研究（项目

编号：2013SJD790058）的阶段性研究成果。
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