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2017增值税时代房地产企业税收风险管控与操作实务专题
‖2017年6月8–10日‖—‖厦门·金桥花园酒店‖—‖主讲：王老师‖
‖专题说明‖     
2017年，营改增工作继续全面推进，后续营改增政策也陆续出台，国地税合作日趋紧密与规范，执法环境愈加严格，房企面临涉税复杂性和风险性与日俱增。营改增政策执行一年有余，房企在实际操作当中还是遇见了前所未有的“迷惑”！即使充分理解和把握政策的基础上，财务人员账务处理难度还是很大！针对新老项目的交替存在，如何准确把握增值税对其他税种的影响？如何准确理解最新出台的税收政策？如何有效衔接增值税和其他税种的关系？如何在短时间内掌握房地产行业税收重点问题？如何紧紧掌控开发流程的税收风险？
为协助房地产企业更好理解与掌握营改增政策以及对其他税种的影响，我公司特举办“增值税时代房地产企业税收风险管控”讲座。本次讲座以营改增税制改革为背景，以房企特殊业务、会计核算、合同签订、发票管理、成本分摊等重点问题为主线，紧紧围绕房企开发流程，通过一个个具体案例与数据，结合税收稽查风险应对，全方位、立体解读重点事项涉税风险，用最短的时间让财务人员掌握风险疑难问题，提升工作绩效。 
‖主讲专家‖王老师：著名税务策划专家，会计师，注册税务师，税务稽查资深官员，某省地方税务局税收业务培训专家；数十家房地产企业税务顾问、答疑专家。有常年战斗在一线的经历，熟悉房地产企业的税收问题，擅长土地增值税清算，税务风险评估与税收成本控制，汇算清缴，制定合理的项目成本管控策略，做到企业成本控制最小化，利益最大化。在全国各大城市讲授房地产行业税收专题讲座上百次，讲授由浅入深、生动活泼、内容准确、分析透彻、简明扼要、操作实用；授课风格生动诙谐、风趣幽默，善于与学员互动交流答疑解惑因而受到各地房地产企业学员的认同和热烈追捧。
‖专题大纲‖
第一节：营改增前后税收风险差异分析

一．收入

1．销售精装房、买一送一税收风险分析

2．以老带新、零首付税收风险分析

3．不同代理销售模式税收风险分析（买断、溢价分成、超价提成等）
4．还本销售、产权式酒店销售模式税收风险分析

5．准确理解“价外费用”（违约金），实现零风险

6．土地差额计算增值税收入金额确认

7．通过广德发案件解读销售价格偏低

二．成本

1．招拍挂取得土地增值税的扣除

2．股权收购名义取得土地各税种风险分析

3．拆迁补偿费做帐凭证、差额计税分析

4．以房换地（以地换房）计征流转税风险

5．代建道路、配建经适房等土地成本的确认

6．投资方式拿地增值税处理及风险分析

7．不同形式土地返还款税收风险分析

8．集团拿地、成员企业开发土地成本确认

三．费用、税金

1．成本差如何会计处理，风险如何把控
2．项目部直接发生费用（招待费、会议费、车辆费、差旅费、社保、物业等）
税收风险分析
3．不同融资方式资金成本确认的风险（金融机构融资、非金融机构融资、转贷、
委托贷款、明股实债等）
4．印花税计税依据以及归集科目的风险
5．城镇土地使用税起止时点以及计算
6．注册地与项目地不同引发城建税差异分析
7．城建税在损益表列式方式不同对其他税种的影响
8．营改增接口企业所得税的计算方法调整深度分析
9．旧房界定标准不同对增值税和土地增值税的影响

10．土地增值税预缴计税依据的改变是否方便了纳税人
11．营改增对土地增值税清算影响深度分析

第二节：营改增后会计核算暨风险管控

1．营改增后房企会计核算科目变化
2．增值税在会计报表的列式
3．增值税纳税义务发生时点和收入确认时点差异分析
4．房企增值税特殊（全程）会计处理解读
5．“项目”核算标准不同对增值税和土地增值税的影响
6．如何准确计算不得抵扣进项
7．预缴增值税抵扣应交增值税方法解析
8．拆迁还建方式会计处理不同引发税收风险的不同（通过新老项目、全流程的
会计核算，解析增值税、企业所得税、土地增值税的营改增前后变化，发票
开具等问题）
第三节：会计视角看合同

1．合同决定税收观点解读
2．清包工合同签署要点分析
3．甲供工程合同签署要点分析
4．水电费抵顶工程款风险掌控
5．挂靠合同“三流不一致” 风险分析
6．六种合作建房方式不同导致税收风险不同
7．以租代建方式合作开发合同税收风险分析
8．售后回租合同如何有效减轻税负
9．如何辨识“自产货物”，签署合同应该注意事项

10．不含税价格临界对合同价款的影响

第四节：发票开具与增值税纳税时点

1．房企增值税纳税义务发生时间与其他企业的异同
2．开具发票对增值税纳税义务发生时点的影响
3．开具发票未确认收入前增值税申报表如何填报
4．开具发票与确认收入之间的关系
5．土地差额计算增值税发票开具注意事项
6．如何准确理解“合法有效凭证”
7．虚开发票典型手法分析，解析虚开发票的严重后果
8．超范围开具发票是否为虚开
9．加油卡、ETC、预付卡注意事项

10．营改增涉税事项发票开具注意事项

第五节：车位、装修、成本分摊精讲

1．销售毛坯房与精装房的利与弊
2．软装与硬装的不同影响税负变化
3．不同形式售楼部的会计处理与税收风险分析
4．人防车位的归属以及税收风险分析
5．无产权车位收入确认以及成本扣除
6．占地面积法计算的第一步很重要
7．建筑面积法下，会计成本与计税成本的差异深度分析
8．层高系数法计算注意事项
9．成本的哪些内容适用预算造价法

10．直接成本法数据的采集以及分摊

第六节：专家现场预留时间与学员互动答疑，解答学员疑难涉税问题。
‖培训对象‖各房地产企业领导，项目负责人、主管财税领导、财务总监、税务经理、
财务人员以及税务、会计师事务所和各财务咨询公司的人员。
‖资    料‖本次专题配套讲义、政策辑要与案例集资料。
‖培训时间‖2017年6月8日至10日（6月8日全天报到,9-10日两天课程）
‖培训地点‖厦 门◇金桥花园酒店（厦门市思明区金桥路101号世纪金桥园） 
‖相关费用‖人民币3380元/人（含授课、场地、资料、会务、现场咨询费等）。
             ↘ 如需安排食宿者，可统一安排，费用自理，（具体详见参会确认函）。
户  名：北京金旭红企业管理中心有限公司 
账  号：0719 1001 0302 0001 683
开户行：北京农村商业银行股份有限公司翠屏北里支行
支付宝账户：531429375@qq.com
‖联系方式‖☆ 课程顾问：佟  军
☆ 手 机：13681007031（微信）     ☆ 邮 箱：2850160399@qq.com
☆ 房地产财税微信账号：fdccspx
‖增值服务‖☆ 参会学员可享受房地产企业管理教育网会员积分赠送服务：税法查询、
纳税辅导、在线专家答疑、远程教育、网上信息检索、QQ论坛交流等。
☆ 参会学员可同时获得我公司专家团李民老师授课实况音频：“金三＆增
值税模式下的土地增值税清算应对与增值税热点问题精讲”光盘一张。
☆ 参会学员可同时获得我公司最新版房地产“财税QQ答疑”手册一本。

‖报名方式‖参会学员请在会议前3日将回执表传至联系人，以便会务组做好准备工作。 
⊙请真实填写并按此线剪下传回⊙
                          ☆ 报  名  回  执  表 ☆        收件人：佟  军
	 单 位 名 称
	
	联系人
	 

	 学 员 姓 名
	

	 学 员 电 话
	
	手  机
	

	 付 款 方 式
	   会 前 电 汇（    ）       报 到 时 交 现 金（    ）

	备 注：是否住宿（   ）入住时间：2017年  月   日 男（   ）人 女（   ）人

	扫
一
扫
！
	举 办 单 位：
北京金旭红企业管理中心有限公司
北京金旭红教育咨询有限公司
2017年5月12日


鉴于本课程对公司模式与流程的巨大影响，强烈建议公司高管与财务高管决策人等全员共同出席！
最新房地产财税课程
	地点
	时间
	讲师
	课题(按住Ctrl并单击课程名称可访问详情)

	郑州
	5月18-19日
	肖太寿
	营改增后建筑企业面临的10大涉税疑难问题破解与不同项目管理模式下的财税管理体系构建专题

	北京
	5月20-21日
	李老师
	金三&增值税模式下房地产企业财税风险把控与税务筹划暨土地增值税清算

	沈阳
	5月24-25日
	许老师
	后营改增时代房地产建筑企业会计核算与税收风险管控专题

	长春
	5月24-25日
	富老师
	增值税时代房地产、建筑企业全程税负最优财税实操与风险防范专题

	南京
	6月8-9日
	陈老师
	增值税时代房地产业土地增值税清算政策解析与实务应对专题

	厦门
	6月9-10日
	王老师
	2017增值税时代房地产企业税收风险管控与操作实务专题

	报名/咨询：010-52106881佟军老师   手机：13681007031（同微信）
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