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合理的。

假设某职工当月有 2天和 5个小时的加班加点，计算
其当月工资：

3 000/20.83×2×200%+3 000/20.83/8×5×150%≈711
（元）

4. 法定节假日工资。按照劳动法的规定，法定节假日
如果工作，按照不低于标准工资的300%计薪。法定节假日
的工资其实也是加班加点工资，因此，同前述加班加点工

资的计算一样，只要以 20.83天来折算每天每小时工资，
再乘以3倍即可。
若某职工当月法定节假日加班1天，计算其工资：
3 000/20.83×1×300%≈432（元）
综合以上各种情况下计时工资的计算，可以把月工

资额的计算列成如下公式：

正算法：月工资额=月标准工资×（当月出勤天数/当
月应出勤天数）+病假工资+加班加点工资+法定假日工
资

倒算法：月工资额=月标准工资×（1-当月缺勤天数/
当月应出勤天数）-病假应扣工资+加班加点工资+法定
假日工资

三、总结

劳动法中规定各单位自主决定工资的分配方式以及

工资水平，言外之意即工资是劳资双方的事情，国家不便

过多干涉。即便如此，且不论现在哪些收入应归入月标准

工资，工资的计算结果在相同性质的单位应该一致。加班

加点工资和法定节假日工资因为是加班，按每月 20.83天
折算每日工资数和每小时工资数，直接加在当月工资数

里，不论正算还是倒算工资都不影响。我们在计算病假、

事假月工资额时按天数比例折算应得工资，放弃运用法

定计薪天数，如此才能够达到工资计算法中正算倒算一

致的目的。
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“营改增”对房地产企业税负和净利润的影响及建议

孙作林（副教授）

（无锡商业职业技术学院会计金融学院，江苏无锡 214153）

【摘要】房地产企业是目前仍没有“营改增”的行业之一。房地产企业因房价的涨跌一直备受社会关注，且因国

家宏观调控目前处于低迷状态，因此在这个时期研究房地产企业“营改增”有较强的理论意义和实践价值。本文在

分析“营改增”对房地产企业税负影响的基础上，分析了“营改增”对房地产企业净利润的影响，并提出房地产企业

“营改增”的相关建议。
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一、研究背景

2012年1月1日起，国务院对上海市交通运输业和部
分现代服务业进行营业税改征增值税改革试点。后将试

点地区扩展到全国范围，试点行业扩大到铁路运输业、邮

政电信业等，目前仍有房地产业、建筑业、金融保险业和

生活服务业等行业未进行“营改增”。“营改增”的意义：解

决不同商品和服务缴纳不同税种造成税负不公平的问

题；打通增值税抵扣链条，消除重复征税，为纳税人减负；

加快现代服务业发展，促进二三产业融合发展等。

2003年以来房价的上涨和控制是社会一直关注的焦
点之一，在多地城市限购限贷政策的宏观调控下，房地产

市场出现低迷状态，多地政府又相继取消限购限贷政策

来扶持房地产企业发展，在这个时候推出房地产企业“营

改增”有助于降低房地产企业税负，提高其净利润，促进

房地产行业健康发展。

研究房地产企业“营改增”对其税负和净利润的影

响，既可以为仍没有“营改增”行业的“营改增”提供理论

借鉴，又可以为房地产企业实施“营改增”提供决策依据。
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二、“营改增”对房地产企业税负的影响

为简化问题，本文在分析过程中假设房地产企业只

从事房地产开发并销售房地产，房地产销售收入为R，为
建造该房地产取得土地使用权而支付的价款及有关费

用为C 地，房地产开发成本为C开，管理费用为C管，财务费

用为C财，销售费用为C销，房地产开发费用不超过允许扣

除的部分。假设为房地产企业提供商品或劳务的主体与

“营改增”之前相同，房地产销售对象为个人。因为对于个

人来说，只要“营改增”前后房地产含税售价不变，“营改

增”就不会影响购买者决策，所以“营改增”前后含税收入

应不变。

“营改增”之前，房地产企业所涉及的税种主要有：企

业所得税、土地增值税、营业税、城市维护建设、教育费附

加、契税和印花税等。“营改增”之后，营业税变为增值税，

因为契税、印花税占总税负比例小，且受增值税影响较

小，分析中不予考虑，所以构建企业税负方程如下：

营业税改增值税之前企业税负方程：

总税负前=营业税+城建税前+教育费附加前+土地增值
税前+企业所得税前

营业税改增值税之后企业税负方程：

总税负后=增值税+城建税后+教育费附加后+土地增值
税后+企业所得税后

1. 仅考虑营业税改征增值税的影响，其他税负暂不
考虑。

（1）增值税采用简易征收方式。销售房地产营业税税
率为5%，营业税改征增值税之前，应纳营业税额=R×5%，
营业税改征增值税之后，应纳增值税税额=R/（1+征收
率）×征收率。如果“营改增”前后税负不变化，即R×5%=
R/（1+征收率）×征收率，这样可以计算出使“营改增”前
后税负相等的增值税征收率为5.26%。如果“营改增”之后
增值税征收率小于 5.26%，则缴纳的增值税将比“营改增”
之前缴纳的营业税少。

（2）增值税按销项税额减去进项税额方式征收。营业
税改征增值税之前，应纳营业税税额=R×5%。营业税改征
增值税之后，假设取得土地使用权而支付价款和费用以

及房地产开发成本之和占销售收入的比例为 n1，销售费

用、管理费用和财务费用之和占销售收入的比例为n2，可

以计算进项税额的三项费用占三者总和的比例为w，则应
纳增值税税额=R（1-n1-n2w）×税率/（1+税率）。营改增
前后税负差额受n1、n2、w和税率等因素影响，那么n1、n2、

w分别取值多少较合适？
根据万科、雅居乐、绿城等房地产企业2013年和2014

年财务报表数据进行计算，得到房地产企业n1、n2计算结

果（详见表1）。结合表1，n1取70%，n2取8%；这些房地产企
业中管理费用、销售费用中人工费用占比高，能用于抵扣

销项税额的比例小，w取 30%。如果“营改增”前后税负不

变，那么可以计算出“营改增”后增值税税率为 22.1%，如
果“营改增”之后增值税税率小于22.1%，则缴纳的增值税
将比“营改增”之前缴纳的营业税少。

2. 综合考虑“营改增”相关税负。
（1）增值税采用简易征收方式。假设城市维护建设税

税率7%，教育费附加率 3%，土地增值税税率为 30%，企业
所得税税率为25%，销售房地产营业税税率为5%。
“营改增”前后流转税差额为：R×5.5%-R/（1+征收

率）×征收率×（1+7%+3%）
营业税改征增值税前土地增值税为：［R-（C地+C开）×

1.2-C财-C管-C销-R×5.5%］×30%
营业税改征增值税后土地增值税为：［R/（1+征收

率）-（C地+C开）×1.2-C财-C管-C销-R/（1+征收率）×征收
率×10%］×30%
“营改增”前后土地增值税差额为：［（R-R×5.5%）-

（R-R×征收率×10%）/（1+征收率）］×30%
营业税改征增值税前企业所得税为：［R-C地-C开-C财-

C管-C销-R×5.5%-土地增值税前］×25%
营业税改征增值税后企业所得税为：［R/（1+征收

率）-C 地-C 开-C 财-C 管-C 销-R/（1+征收率）×征收率×
10%-土地增值税后］×25%
“营改增”前后企业所得税差额为：［（1-5.5%）-（1-

0.1征收率）/（1+征收率）］×70%×25%×R
假设“营改增”前后总税负相同，也就是上述三个差

额之和等于零，可以计算出增值税征收率等于 5.26%。如
果小于5.26%，“营改增”之后缴纳的增值税将比“营改增”
之前缴纳的营业税少。

（2）增值税按销项税额减去进项税额方式征收。
“营改增”前后流转税差额为：R［5.5%-1.1（1-n1-

n2w）×税率/（1+税率）］
营业税改征增值税前土地增值税为：［1-1.2n1-n2-

5.5%］×30%×R
营业税改征增值税后土地增值税为：{［1-1.2n1-

n2w-（1-n1-n2w）×10%×税率］/（1+税率）-n2（1-w）}×
30%×R
营业税改征增值税前后的土地增值税相减即可得到

项目

万科

雅居乐

绿城

平均

2013年

n1

68.5%

64.6%

69.7%

n2

5.7%

8.6%

9.8%

2014年

n1

70.1%

67.56%

74.6%

n2

6.2%

9.17%

11.9%

平均

n1

69.3%

66.08%

72.15%

69.18%

n2

5.95%

8.89%

10.85%

8.56%

表 1 房地产企业n1、n2计算结果表

数据来源：根据万科、雅居乐、绿城房地产企业财务报表

数据整理计算得到。
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“营改增”前后土地增值税的差额。

营业税改征增值税前企业所得税为：［1-n1-n2-
5.5%-土地增值税前］×25%×R

营业税改征增值税后企业所得税为：{［1-n1-n2w-
10%（1-n1-n2w）税率］/（1+税率）-n2（1-w）-土地增值
税后}×25%×R
营业税改征增值税前后的企业所得税相减即可得到

“营改增”前后企业所得税的差额。

假设“营改增”前后总税负相同，也就是上述三个差

额之和等于零，可以计算出增值税税率等于 17.8%。如果
小于17.8%，“营改增”之后缴纳的增值税将比“营改增”之
前缴纳的营业税少。

三、“营改增”对房地产企业净利润的影响

1. 增值税采用简易征收方式。
营业税改征增值税前房地产企业净利润为：［R-C地-

C开-C财-C管-C销-R×5.5%-土地增值税前］×75%
营业税改征增值税后房地产企业净利润为：［R/（1+

征收率）-C地-C 开-C财-C 管-C销-R/（1+征收率）×征收
率×10%-土地增值税后］×75%
“营改增”前后净利润差额为：［（1-5.5%）-（1-征收

率×10%）/（1+征收率）］×70%×75%×R
假设“营改增”前后企业净利润相同，也就是上述净

利润差额等于零，则可以计算出征收率等于 5.26%，如果
增值税征收率小于5.26%，“营改增”之后房地产企业净利
润将比“营改增”之前净利润多。

2. 增值税按销项税额减去进项税额方式征收。
营业税改征增值税前房地产企业净利润为：［1-n1-

n2-5.5%-土地增值税前］×75%×R
营业税改征增值税后，房地产企业净利润为：{［1-

n1-n2w-10%（1-n1-n2w）税率］/（1+税率）-n2（1-w）-土
地增值税后}×75%×R
假设“营改增”前后企业净利润相同，也就是上述营

业税改征增值税前后企业净利润差额等于零，可以计算

出增值税税率=0.038 5/（0.731 5 -0.71n1-0.77n2w），将
n1=70%，n2=8%，w=30%代入公式，可得税率为 17.8%。如
果房地产企业“营改增”后增值税税率小于 17.8%，那么
“营改增”之后房地产企业净利润将比“营改增”之前净利

润多。

四、房地产企业“营改增”建议

1.“营改增”税率确定。如果房地产企业“营改增”后
增值税采用简易方式征收，从目前我国增值税征收率的

变化来看，征收率在逐步统一，所以单独为房地产企业定

一个征收率可能性比较小，如果征收率直接定为3%，那么
根据上述分析小于5.26%，所以房地产企业流转税税负将
低于“营改增”之前，总税负也同样低于“营改增”之前，净

利润将比“营改增”之前多。

如果房地产企业“营改增”后，增值税按照销项税额

减去进项税额方式征收，假设管理费用、财务费用和销售

费用总和占销售收入比例为 8%，这三项费用中有 30%可
以计算进项税额，当增值税税率定为 17%时，根据上述分
析可以计算出：当房地产企业毛利率超过36.8%时，“营改
增”之后流转税税负增加；当房地产企业毛利率超过

31.5%时，“营改增”之后总税负增加；当房地产企业毛利
率超过31.5%时，“营改增”之后净利润将减少。

从目前房地产企业财务报表分析的结果来看，毛利

率超过30%的企业不多，所以总体上来看，房地产企业“营
改增”之后，增值税税率定为 17%，流转税和总税负将降
低，净利润会提高。

2.“营改增”时间确定。目前建筑业、金融保险等行业
没有实行“营改增”，如果房地产企业先行“营改增”，支付

的购买土地使用权等费用无法计算进项税额，建筑企业

为其开发房地产的开发成本也无法计算进项税额，支付

银行借款利息费用也无法计算进项税额，而且这些费用、

成本占房地产企业销售收入比重非常大。所以，在这种情

况下，就只能先采用简易征收方式征收增值税。

下一步“营改增”的选择最好是剩余所有行业同时进

行“营改增”或者把房地产企业“营改增”时间放在建筑

业、金融保险等行业“营改增”之后。对于购买土地使用权

支付的费用如何计算进项税额也需明确规定，因为政府

出让土地使用权无需缴纳增值税。

3. 增值税和土地增值税合并。房地产企业“营改增”
之后，增值额要计算缴纳增值税，而且还需针对增值额计

算缴纳土地增值税，尽管这两个税种性质不一样，但都是

按照增值额来计算的，而且增值额计算方法又不相同，所

以极易引起误解。此外，万科和央视的土地增值税欠缴门

事件也充分说明土地增值税设计本身就存在缺陷。从这

两个方面来看，可以考虑将土地增值税合并入增值税，适

当提高增值税税率即可以达到要求。

五、结论

综上所述，如果房地产企业“营改增”之后，征收率和

其他行业相同，也定为3%，这样会降低房地产企业流转税
税负和总税负，会提高房地产企业净利润。如果税率定为

17%，当房地产企业毛利率超过31.5%时，会提高房地产企
业总税负，会降低房地产企业净利润；当毛利率超过

36.8%时，也会提高流转税税负。房地产企业“营改增”时
需注意解决以下问题：合理确定“营改增”税率和“营改

增”实行时间；可以考虑将土地增值税和增值税合并。
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