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房地产企业纳税筹划分析
——以宁夏L房地产开发有限公司为例

张会萍（教授），刘 如，翟清文

（宁夏大学经济管理学院，银川 750021）

【摘要】纳税筹划是企业筹划活动中重要的一部分，可以通过为企业合法合理减少税收而增加经济利益，从而

提高企业财务管理水平。本文以宁夏回族自治区平罗县L房地产开发有限公司为研究对象，就其缴纳的营业税、土
地增值税和企业所得税这三个主要税种进行案例分析，阐明纳税筹划对房地产企业生产经营的重要性，指出房地

产企业在进行纳税筹划分析时应注意的要点和问题，对企业提高经济效益具有一定指导作用。
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一、引言

房地产业作为税务部门税务检查的重点行业，其经

营过程涉及包括土地增值税、企业所得税、营业税等十余

个税种，税收成本在企业成本中所占比重较大。因此，运

用合法合理的纳税筹划技巧和手段降低企业税负、提高

经济效益、增强经营成本优势，是房地产企业提升自身市

场竞争力的有效途径。规范的纳税筹划有利于营造良好

的纳税氛围，增强纳税人依法纳税意识，减少企业偷税逃

税漏税行为的发生，促进房地产行业平稳有序发展。

近年来随着国内房地产行业迅猛发展，对于房地产

企业如何实现合理有效的纳税筹划，我国专家学者展开

了相应的理论论证与实证分析。围绕与房地产企业运行

相关的重点税种，张美中在《最优纳税方案选择——房地

产开发企业》（2005）一书中以务实的态度比较了各税种
筹划方案的可操作性，对案例分析进行了点评并提出相

关意见和建议。杨浩波的《房地产企业纳税筹划研究》

（2008）论文和梁云凤等的《房地产企业税收筹划》（2010）
一书，在阐述了纳税筹划基本概念的基础上，以房地产企

业经营活动中具体的业务处理案例入手，列举了各种筹

划方案和手段，对方案的可行性给出了相关建议。郭志

刚、段九利在《企业纳税实务与税收筹划全攻略——房

地产业》（2010）一书中，对行业税务风险及经营各个环节
的纳税筹划要点展开了分析。这些探讨和研究都为房地

产企业进行合法合理的纳税筹划提供了可靠而有效的方

向引导。

整理房地产行业纳税筹划研究的现状不难发现，相

关探索已取得一定成果，但随着房地产行业的发展壮大，

特别是近年来我国加大了对房地产行业的宏观调控力

度，会计准则、相关法律法规和税收政策都发生了新的变

化，以往的研究文献已无法适应新环境下房地产企业的

实际需要。因此，要在新的经济环境和发展形势下，针对

最新的税收法律法规政策，提出合法合理的纳税筹划方

法，结合企业实证分析，提高研究成果的实用价值。

二、L公司基本情况及涉税现状
（一）L公司基本情况
L房地产开发有限公司（以下简称“L公司”）成立于

1998年，地处宁夏回族自治区石嘴山市平罗县。公司成立
以来，先后开发了星海家园等十余个住宅项目，建造新世

纪广场等商业地产项目，总开发建筑面积 210万平方米，
累计投资达 18亿元。作为宁夏回族自治区首批“放心房”
承诺单位，L公司先后被自治区建设厅、县人民政府评为
“先进企业”，被区市县连续13年授予“重合同、守信用”等
荣誉称号。

（二）L公司涉税现状
2000年以来，L公司加大了对中小户型普通住宅的开

发建设力度，市场占有率逐年提高。2011 ~ 2013年，L公司
主营业务收入从 9 279万元增加到 30 933万元，增幅达
233.38%；纳税总额从 711万元增长到 3 134万元，税负水
平从 7.7%上升到 10.13%。由下页扇形图可以更为直观地
看出，2013年L公司共缴纳的3 134万元税金中，营业税缴
税金额占纳税总额的67%；企业所得税缴纳金额占纳税总
额的21.06%；土地增值税缴纳金额占纳税总额的5.1%。三
个税种的纳税总额占到全年税额的87.16%。
通过对L公司 2011 ~ 2013年涉税情况的具体分析可

以看出，在L公司开发经营业务所涉及的税种中，营业税、
企业所得税和土地增值税在企业纳税总额中所占比重

大、数额高。由于对主体税种进行纳税筹划，可以带动企

业整体税负水平的下降，且依据现行税法筹划空间较大，
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适用的手段和技巧较多。因此本文对L公司进行纳税筹划
的研究时，主要围绕营业税、土地增值税和企业所得税这

三个主体税种进行，以提高筹划方案的可行性和适用性。

三、L公司纳税筹划案例分析
（一）营业税的纳税筹划

1. 分割销售收入的筹划。计征营业税和土地增值税
应纳税额时，如果直接以销售总价为税基，无疑增加了企

业的纳税成本，所以可以采取分割销售收入的办法，在销

售精装房时将销售价格分为毛坯房价格和装修费用两个

部分。房地产企业可以成立全资控股的装修公司负责房

屋装修工程，分别收取销售房款和装修费用。根据项目课

征内容和税率的不同，房地产企业按照房屋销售合同金

额缴纳5%的营业税，装修劳务则按照3%的税率缴纳营业
税，土地增值税由房地产企业缴纳。由于税基减少，房地

产企业营业税应纳税额减少，相应的土地增值税增值额

和应纳税额减少，起到了筹划节税的作用。

案例1：L公司开发住宅小区XH家园一期，其中东区
6栋商品住宅楼为精装修户型，在销售房屋时有两种方案
可供选择。

【方案一】L公司在开发项目的过程中均按照精装房
性质处理，与客户签订销售合同的价款金额为 14 000万
元，L公司应缴纳营业税及附加 779.8万元（14 000×
5.57%）。营业税及附加包括营业税、城市维护建设税、教
育费附加、地方教育费和水利基金。其中平罗县执行城市

维护建设税、教育费附加和地方教育费税费率分别为营

业税应纳税额的5%、3%和2%，水利基金费率为0.07%。
【方案二】L公司在项目开发各个环节均按照毛坯房

处理，成立甲装修公司负责房屋装修项目。项目完工获得

销售许可时，L公司与购房者签订毛坯房销售合同，取得
销售价款金额8 000万元。同时购房者与甲装修公司签订
合同，委托其进行装修安装工程，装修价款共计 6 000万
元。此时，营业税缴纳情况如下：

L公司应纳营业税及附加：8 000×5.57%=445.6（万
元）

甲装修公司应纳营业税及附加：6 000×3.37%=202.2
（万元）

L公司和甲装修公司一共缴纳营业税及附加：445.6+
202.2=647.8（万元）
方案二比方案一少缴纳营业税及附加 132万元

（779.8-647.8）。如果采用方案二，要注意项目开发过程中
各部门的统筹配合，包括全资控股装修公司的设立、销售

许可的办理等，都需要前期准备阶段做好规划和预算。

2. 代收费用的筹划。
案例2：L公司开发XH家园一期，预估房屋销售收入

为 28 000万元，各类代收款项（如有线电视、天然气管道
初装费等）4 000万元，各类手续费收入 200万元（按照代
收费用金额的5%计算）。
【方案一】L公司直接收取各类代收费用，与房屋销

售收入一并计征，需缴纳营业税及附加 1 793.54万元
［（28 000+4 000+200）×5.57%］。

房地产企业在销售过程中，会产生物业费、水电及天

然气初装费、基础维修基金等代收应付款项，根据《关于

物业管理企业的代收费用有关营业税问题的通知》（国税

发［1998］217号）规定，物业公司收取的基础维修基金、水
电费等代收费用不缴纳营业税，只按照办理代收业务所

产生的手续费收入计征5%的营业税。因此，房地产企业可
以成立专门的物业管理公司，由物业管理公司代收价外

费用，此时营业税由房地产企业和物业公司共同承担，房

地产企业自身只需依据房屋销售收入缴纳相关税费。

【方案二】L公司开发XH家园一期竣工销售时，向购
房者收取 28 000万元销售房款，由其成立且已取得管理
资质的乙物业公司收取各类代收款项，产生200万元手续
费用。具体纳税情况如下：

L公司应纳营业税及附加：28 000×5.57%=1 559.6（万
元）

乙物业公司应纳营业税及附加：200×5.57%=11.14
（万元）

L公司和乙物业公司一共缴纳营业税及附加：1 559.6+
11.14=1 570.74（万元）

采取方案二可以比方案一少缴纳营业税及附加222.8
万元（1 793.54-1 570.74）。

3. 对设备价款的筹划。按照《营业税暂行条例实施细
则》的规定，建筑安装单位缴纳营业税的税基中不包括建

设方提供的设备价款。如果房地产企业与建筑单位签订

委托建筑工程合同时不包含设备采购费用，而是直接同

设备生产或销售厂家签订采购合同，将减少建筑单位应

纳营业税税额，在一定程度上也降低了房地产企业项目

开发成本。

案例 3：L公司开发 SH家园，建安工程由XY建筑安
装公司承建。工程总成本为 8 000万元，其中包括电梯设

2013年L公司经营业务涉及主要税种所占比重
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备800万元，供暖设备900万元。在与XY建筑安装公司签
订建筑施工合同时有两种方案可以选择。

【方案一】L公司与XY建筑安装公司签订8 000万元
建筑施工合同，其中包含由XY建筑安装公司与电梯、供
暖设备生产厂家签订的设备采购合同 1 700万元。此时L
公司应缴纳营业税及附加269.6万元（8 000×3.37%）。
【方案二】L公司与XY建筑安装公司签订土建及内外

部装修合同，合同金额为6 300万元。L公司联系电梯及供
暖设备厂家并签订1 700万元采购合同，该款项不计入建
筑安装施工合同。此时，L公司需缴纳营业税及附加
212.31万元（6 300×3.37%）。

通过两种方案的比较，方案二比方案一少缴纳营业

税及附加 57.29万元（269.6-212.31）。选择由建设方提供
设备价款，既为建筑安装企业增加了净利润，也为房地产

企业节约了纳税成本。

（二）土地增值税的纳税筹划

1. 增大扣除项目的筹划。
案例 4：L公司开发住宅小区 JX园一期，小区内住宅

均为面积小于144m2的普通住宅，容积率1.4。可售住宅面
积 32 000m2，销售价格为 3 200元/m2，预计销售收入为

10 240万元。营业税及附加税费率 5.57%，应缴纳营业税
及附加共计 570.37万元。不计算银行费用，项目成本为
6 000万元。
【方案一】直接进行项目开发和销售，应缴纳土地增

值税情况如下：

可以扣除的项目金额：6 000×（1 + 10% + 20%）+
570.37=8 370.37（万元）
增值额：10 240-8 370.37=1 869.63（万元）
增值率：1 869.63÷8 370.37×100%=22.34%>20%
应缴纳土地增值税：1 869.63×30%=560.89（万元）
【方案二】提高配套设施的投资，在小区广场空地安

装健身器材，追加园林绿化方面的投资共计450万元。
可扣除的项目金额：（6 000+450）×（1+10%+20%）+

570.37=8 955.37（万元）
增值额：10 240-8 955.37=1 284.63（万元）
增值率：1 284.63÷8 955.37×100%=14.34%<20%
增值率小于20%的普通住宅小区，免征土地增值税。
通过两个方案的比较，虽然方案二的项目投资增加

了450万元，但是土地增值税减少了560.89万元。依据《土
地增值税暂行条例》的规定，新开发房地产项目计征土地

增值税可以扣除的项目包括购置土地成本、开发成本和

税金等，其中就包含配套设施成本。房地产企业在投资建

设住宅小区时，如果能在基础设施和公共配套设施上加

大投资力度，一来可以提升小区的品质和品牌形象，提高

房屋销售价格，增加企业利润；二来可以增加可扣除的项

目金额，减少土地增值税应纳税额，达到减少纳税成本和

提高企业收益的效果。

2. 调整销售价格的筹划。房屋的销售价格收入直接
影响到企业的利润水平，也决定了缴纳相应税收的基础。

以土地增值税为例，根据增值额占可扣除项目金额的比

例，分别适用于30%、40%、50%和60%的税率。若增值率低
于20%且符合普通住宅项目的条件，依法可以免征土地增
值税。利用调整销售价格进行纳税筹划，就是基于土地增

值税税率特点，利用免税临界点和超率临界点来确定合

理的销售价格，减少企业的纳税成本。

案例 5：已知条件如案例 4。L公司开发 JX园一期，准
备将销售价格定为 3 200元/m2。计算后可知增值率达到

22.34%，应纳土地增值税 560.89万元。对土地增值税进行
筹划，可根据销售定价原则，控制增值率不超过20%，以享
受免征的优惠政策，即令销售价格W小于或等于加成扣
除成本与营业税及附加之和的1.285倍。如果将 JX园小区
房屋销售价格定为 3 100元/m2，则 L公司预计销售收入
为9 920万元。具体缴纳税收情况如下：
应纳营业税及附加：9 920×5.57%=552.54（万元）
可以扣除的项目金额：6 000×（1 + 10% + 20%）+

552.54=8 352.54（万元）
增值额：9 920-8 352.54=1 567.46（万元）
增值率：1 567.46÷8 352.54×100%=18.77%<20%
符合土地增值税免征条件。

虽然销售价格降低 1 000元/m2，企业总体收入减少

320万元，但免征土地增值税节约了 560.89万元成本。筹
划前企业利润为：10 240-6 000-570.37-560.89=3 108.74
（万元），筹划后利润为：9 920-6 000-552.54=3 367.46（万
元），即利润增加258.72万元（3 367.46-3 108.74）。
从案例5可以看出，在企业提高销售价格以获得更大

收益时，一定要满足所提高的销售价格必须大于提高的

纳税成本这一条件，否则提升价格的措施就没有什么意

义。因此，房地产企业要充分考虑到提价后的税负水平，

利用土地增值税的优惠政策，实现房屋销售价格与企业

利润的双增长，才能达到企业利润最大化的目标。

3. 分解销售方式的筹划。企业采取分解策略，将附属
设备费用从销售价款中分离出来，与购房者分别签订房

屋销售合同和附属设备安装与装修合同，仅需对销售合

同金额缴纳土地增值税。

案例6：L公司开发普通住宅小区XH花园，销售面积
为30 000m2，土地增值税允许扣除6 800万元成本。
【方案一】以 3 800元/m2价格销售，其中含设备安装

及装修成本500元/m2。应纳税情况如下：

应纳营业税及附加：11 400×5.57%=634.98（万元）
可扣除的项目金额：6 800×（1+10%+20%）+634.98=

9 474.98（万元）
增值额：11 400-9 474.98=1 925.02（万元）
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增值率：1 925.02÷9 474.98×100%=20.32%>20%
应纳土地增值税：1 925.02×30%=577.51（万元）
合计纳税金额：577.51+634.98=1 212.49（万元）
【方案二】以 3 300元/m2价格销售，由全资控股的甲

装修公司与购房者签订设备安装与装修合同，价格为500
元/m2。

L公司应纳营业税及附加：9 900×5.57%=551.43（万元）
可扣除的项目金额：6 800×（1+10%+20%）+551.43=

9 391.43（万元）
增值额：9 900-9 391.43=508.57（万元）
增值率：508.57÷9 391.43×100%=5.42%<20%
甲装修公司应纳营业税及附加：1 500×3.37%=50.55

（万元）

合计纳税金额：50.55+551.43=601.98（万元）
方案二比方案一少缴纳税款 610.51万元（1 212.49-

601.98），土地增值税减少577.51万元，方案二筹划效果明
显，但在实际操作过程中的执行可能会遇到阻力。一来购

房者可能会拒绝与第三方（甲装修公司）签订装修合同；

二来分别签订合同会使合同金额减少，影响到银行按揭

贷款的审批和办理，购房按揭首付比例可能提高。

（三）企业所得税的纳税筹划

1. 成立销售公司的筹划。
案例 7：L公司开发普通住宅小区 JX园一期，可售住

宅面积35 000m2，计划销售价格为3 200元/m2，预计销售

总额为 11 200万元，在不考虑加计扣除 20%的情况下，扣
除项目金额为8 500万元。
【方案一】L公司应缴纳税额情况如下：
应纳营业税及附加：11 200×5.57%=623.84（万元）
增值率：（11 200-8 500）÷8 500×100%=31.76%
应缴纳土地增值税：2 700×30%=810（万元）
企业利润：11 200-8 500-623.84-810=1 266.16（万元）
企业所得税：1 266.16×25%=316.54（万元）
企业取得的净利润：266.16-316.54=949.62（万元）
从改变企业组织形式的角度入手，对L公司进行企业

所得税筹划，可以成立一家作为独立纳税主体核算缴纳

税款的销售公司，采取代销或转销的形式增加企业净利

润。采用代销的形式，企业需要向销售公司支付一定的代

销佣金，这笔费用在计征土地增值税和企业所得税时可

以扣除。由于房地产企业与销售公司存在关联关系，二者

可以根据纳税需要，适当调整代销佣金数额。下面从转销

方式的角度对L公司房屋销售业务做筹划方案。
【方案二】L公司决定成立B销售公司，该公司具有独

立核算资格。L公司将 JX园一期竣工房屋转让给B销售公
司，转让价格为2 900元/m2，B销售公司以3 200元/m2的

价格对外出售。这种方案下L公司应纳税情况如下：
L公司应纳营业税及附加：10 150×5.57%=565.36（万元）

L公司增值率：（10 150-8 500）÷8 500×100%=19.41%
由于增值率低于 20%，免征土地增值税。L公司利润

为1 084.64万元（10 150-8 500-565.36），应纳企业所得税
为271.16万元（1 084.64×25%）。L公司净利润为 813.48万
元（1 084.64-271.16）。

B销售公司应纳营业税及附加：（3 200-2 900）×3.5×
5.57%=58.49（万元）

B销售公司企业利润：11 200-10 150-58.49=991.51
（万元），B销售公司应纳企业所得税：991.51×25%=247.88
（万元），B销售公司取得的净利润为743.63万元（991.51-
247.88）。

L公司和B销售公司取得的利润总额为1 557.11万元
（813.48+743.63）。

单从纳税筹划的角度来看，通过设立销售子公司进

行房屋销售的方案，L公司可以减少企业所得税 45.37万
元（316.54-271.17），由于少缴纳 810万元土地增值税，L
公司总共可以减少855.37万元的纳税金额。成立B销售公
司后取得的净利润较直接销售增加607.49万元。

2. 销售与自营的选择。对房地产企业自行开发房产
转自用的情况，现行《企业所得税法》规定仅在对外销售

取得收入后缴纳企业所得税。在土地增值税征收方面，

《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）规定，企业自行开发房产转
自用或出租时，在产权发生转移前，不征收土地增值税，

在税款清算时也不扣除相应成本及费用。

案例8：L公司开发建设新世纪购物广场，该项目用地
面积 5 240m2，建筑面积 22 000m2，总成本为 14 000万元
（假设都可作为扣除项目扣除）。该公司准备将商业地产

对外销售，预计取得收入 25 000万元。L公司应纳税情况
如下：

【方案一】应纳营业税及附加：25 000×5.57%=1 392.5
（万元）

可扣除项目金额：14 000×（1+10%+20%）+1 392.5=
19 592.5（万元）
增值率：（25 000-19 592.5）÷19 592.5×100%=27.6%
应纳土地增值税：5 407.5×30%=1 622.25（万元）
企业利润：25 000- 14 000- 1 392.5- 1 622.25=

7 985.25（万元）
应纳企业所得税：7 985.25×25%=1 996.31（万元）
应纳税总额：1 392.5+1 622.25+1 996.31=5 011.06

（万元）

虽然采取销售的方式可以取得高利润，但也会产生

数额较高的土地增值税和企业所得税。下面就这一项目

采用自营形式进行比较。

【方案二】将该地产留作自营，对外进行出租，预计使

用期限为 30年，每年出租金额约为 800万元（《宁夏回族



全国中文核心期刊·财会月刊□

2015. 22 ·71·□

自治区城镇土地使用税税额标准》（宁政发［2007］）108
号）规定，平罗县城土地使用税标准为4元/平方米）。
应纳营业税及附加：（800×30）×5.57%=1 336.8（万元）
应缴纳房产税：（800×30）×12%=2 880（万元）
应缴纳土地使用税：5 240×4元/m2×30=628 800（元）
应缴纳企业所得税：每年出租租金为 800万元，假设

按照20年计提折旧，折旧金额为800万元。出租期间每年
产生管理费、税金等支出，不产生利润，不需要缴纳企业

所得税。应纳税总额为4 279.68万元。
通过对比，采用出租的形式可以较销售形式少缴纳

企业所得税1 996.31万元。
与销售方式相比，自营方式会产生房产税和土地使

用税的缴纳，但税种增加所带来的税款金额却远远小于

土地增值税和企业所得税应纳税额的减少额。另外，自营

方式的税款是分期缴纳的，销售方式的税款需要当期全

部缴纳，选择自营方式更有利。当企业取得较高利润时，

尽量采取自营自用的方式减少企业整体税负水平。

3. 借款费用扣除的筹划。由于房地产企业资金密集
型的性质特点，在开发项目过程中需要投入大量资金，一

般需要向银行等金融机构或非金融机构提出贷款申请，

以保证经营过程资金链的正常运转。因此，借款费用的纳

税筹划对企业来说尤为重要。根据《房地产开发经营业务

企业所得税处理办法》的规定并结合企业会计准则，房地

产企业预售阶段的应纳税所得额应按照预计毛利率计算

预计毛利额，再扣除营业税和期间费用后计算得出。如果

借款费用全部资本化，当期缴纳企业所得税时无法扣除

借款费用；如果借款费用不资本化，而计入期间费用，则

可扣除借款费用，减少企业所得税的支出。

案例9：L公司正在开发的DH苑小区工程分为两期。
第一期于 2013年 2月底完工，第二期于 2014年 2月底完
工。截至 2013年底，第二期实现销售收入 20 000万元。
2013年全年发生的借款费用为3 000万元（每期分摊1 500
万元），管理费用 800万元。根据对成本对象划分的不同，
有两个方案可以选择。

【方案一】两期工程合并为一个成本对象进行核算。

2013年的预售收入为 20 000万元，计税毛利率为
20%，计税毛利额为4 000万元（20 000×20%）。
作为统一的成本对象，2013年末未完工，当年借款费

用全部资本化。

第二期应纳营业税及附加：20 000×5.57%=1 114（万元）
第二期应纳税所得额：4 000-800-1 114=2 086（万元）
应纳企业所得税额：2 086×25%=521.5（万元）
如果将完工项目和未完工项目分为两个成本对象进

行会计核算，已经完工的成本对象的借款费用可以在税

前扣除，可以相应地减少企业所得税支出。

【方案二】2013年预售收入为 20 000万元，计税毛利

率20%，计税毛利额为40 00万元。
发生的总借款费用 3 000万元，第二期 1 500万元借

款费用全部资本化，第一期的借款费用部分资本化，完工

前为2个月，完工后为10个月，则资本化的利息为250万元
（1 500÷12×2），计入财务费用的利息为1 250万元（1 500÷
12×10）。
第二期应纳营业税及附加：20 000×5.57%=1 114（万元）
第二期应纳税所得额：4 000-800-1 114-1 250=836

（万元）

应纳企业所得税：836×25%=209（万元）
采取方案二可以比方案一少缴纳企业所得税 312.5

万元（521.5-209）。
4. 增加扣除项目的筹划。生产经营过程中发生的各

种费用，应在满足企业生产基本需要的同时，兼顾税法中

对扣除项目的限制。企业可以利用税前扣除项目来减少

税基，降低应纳税额。为防止企业无限扩大可扣除项目金

额，减少应纳税所得额，税法中对扣除项目制定了一系列

标准。企业可以根据自身业务特点，针对性地选择扣除项

目。例如对残疾人就业安排问题，《企业所得税法》允许企

业在计征所得税时加计扣除安排残疾人就业的工资金

额。

L公司现有员工45人，如果安排5名残疾人员工作岗
位，人均月收入 2 000元，则残疾人工资支出为 12万元/
月，经过税前加计扣除，企业可以少缴纳 3万元企业所得
税。再如职工福利费、“五费一金”等支出在一定比例内也

可加计扣除，可以适当地为企业职工提高福利水平和缴

费比例。同时，业务操作中还要注意控制好广告费、业务

招待费和业务宣传费等项目的支出，尽量按照最大限额

进行扣除。

四、L公司纳税筹划方案效果评价
本文根据L公司开发经营过程中所涉及的税种进行

纳税筹划，分别测算了各筹划方案可取得的节税效果。经

统计，L公司若实施本文所列举分析的纳税筹划方案，取
得节税效果如下页表所示。

通过上表可以看出，L公司业务涉及的主要税种经过
合理合法的纳税筹划后，节税效果明显。需要说明的是，

本文在进行纳税筹划时，主要从节税效果最优的角度考

虑，没有考虑方案实施过程所产生的其他成本，如营业税

的筹划方案中未考虑成立装修公司和物业公司产生的费

用。由于L公司重点开发普通住宅小区，在土地增值税筹
划时，应根据其开发项目特点，尽量将增值率控制在临界

点附近，争取享受免征土地增值税的优惠政策。

五、结论

本文以纳税筹划的基本概念和相关理论为基础，通

过对L公司进行税负水平分析，对其具体的经营业务按税
种不同进行筹划方案的设计。在营业税方面，通过成立装
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修公司对销售收入进行分割，成立物业公司代收各项费

用，分别签订合同使房款和设备价款分离等方式进行纳

税筹划；缴纳土地增值税方面，将筹划重点放在加大扣除

项目、利用增值率临界点调整销售价格和分解销售形式

等方式上；关于企业所得税的筹划，可以选择成立销售公

司、合理选择销售与自营方式、利用借款费用税前扣除和

增加广告费、业务接待费用等扣除项目金额等方法。

纳税筹划可以降低企业纳税成本，但在具体方案的

选择上要从全局着眼，不能只看重单独税种应纳税额的

减少，应立足于企业整体税负的降低和利润最大化目标，

充分考虑实施纳税筹划方案可能带来的投资、经营等方

面的隐性成本，尽量选择既能带来节税效益又能实现最

大化利润的筹划方案。
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高新技术企业享受税收优惠与

企业年度研发项目的关联性及操作实务

景卫东

（江苏镇江康飞机器制造有限公司，江苏镇江 212132）

【摘要】申请高新技术企业能使企业更容易获得科委等部门的财政扶持资金，有更多的税收优惠、更好的企业

品牌和更多的市场机会。笔者从实践经验出发，归纳总结了如何做好“企业研究开发项目”相关工作，使高新技术企

业年年获得税收优惠，为实务工作者提供参考。

【关键词】高新技术企业；研发费用；加计扣除；关联性

一、问题的提出

我国法定企业所得税税率是 25%，高新技术企业可
享受15%的优惠企业所得税税率，相当于在原来25%的基
础上降低了40%，仅此一条就让众多其他非高新技术企业
羡慕不已。然而，所有的税收优惠都是有先决条件的，高

新技术企业也并非有了国家高新技术企业证书就可享受

税收优惠。

《国家税务总局关于实施高新技术企业所得税优惠

有关问题的通知》第五条规定：“企业应在每年纳税年度

终了后至报送年度纳税申报表以前，要向主管税务机关

备案相关资料说明，并应满足以下条件：一是产品（服务）

属于《国家重点支持的高新技术领域》规定的范围。二是

企业年度研究开发费用近三个会计年度的总额占销售收

入总额的比例应符合收入占比的要求，即最近一年销售

收入小于 5 000万元的企业，比例不低于6%；最近一年销
售收入在 5 000万 ~ 20 000万元的企业，比例不低于 4%；

税种

营业
税

土地
增值
税

企业
所得
税

合计

筹划方法

成立装修公司，分割销售收入

成立物业公司，代收费用

分别签订合同，使房款和设备价
款分离

增加基础设施建设，加大扣除项
目金额

利用税率临界点，调整销售价格

分解销售方式

成立销售公司

销售与自营方式选择

借款费用税前扣除

增加扣除项目金额，安排残疾人
就业比例

筹划前

779.8

1 793.54

269.6

560.89

560.89

577.51

316.54

1 996.31

521.5

筹划后

647.8

1 570.74

212.31

271.16

209

节税

132

222.8

57.29

560.89

560.89

577.51

45.38

1 996.31

312.5

3

4 468.56

纳税筹划预期效果统计表 单位：万元


