
房地产企业成本管理的业财融合与税务规划实战案例精讲专题班
时间地点：2021年9月17-18日.成都
【课程背景】
随着疫情防控常态化管理，经济下行预期以及国家大面积减税降费政策出台和“金税四期”的即将上线，作为地方税收支柱的房地产行业将面临更严峻的税收征管形势，而房地产宏观调控政策的持续加强和融资“三条红线”的限定又进一步降低了房地产企业的利润空间，要在逆境中生存，房地产企业税务规划需求将变得更加直接与迫切。

然而，税务规划从哪方面入手更有空间？税务规划从哪个环节介入更及时？税务规划谁来做最合适？税务规划如何做才更有价值？

本课程将从成本管理视角重新审视房地产企业税务规划的逻辑与方法，形成以价值链优化为主导，业财融合为基础，精准量化为依据，风险管控为保障的全新税务规划体系。精选大量实战案例，通过深入剖析，不仅让您对房地产企业的税务规划有更深刻更全面的认识，还可以学会很多精准量化的分析方法，有助您成为房地产行业税务规划实战高手。

【课程收益】
  1．建立新形势下税务规划新思维；

2．了解成本规划的业财融合要求；

3．学会成本规划的价值链优化方法；

4．掌握成本规划的精准定量分析方法。
【讲师简介】
董春辉：中房嘉业特聘财税专家，中国注册会计师，注册税务师，律师，多年从事财税方面的理论研究与实践，擅长各行业税收筹划诊断，纳税方案的设计，纳税风险控制，税企争议的协调以及集团公司的并购重组方案涉税论证与筹划。 董老师是实战型企业培训讲师和资深财税顾问，现任五A级税务师事务所首席税务顾问，中国注册税务师行业后续教育特聘讲师，北京注册税务师协会专家师资库特聘讲师，国内多家房地产财税培训机构特聘讲师。先后担任数十家房地产公司和大型集团公司的税务顾问，为多家大型集团企业进行纳税风险诊断和财务内控诊断，为企业成功地进行税收筹划,并创造了巨大的经济效益。
【课程对象】
各房地产开发公司主管财税总经理、财务总监、财务经理、税务经理、财会人员；注册会计师、注册税务师和企业纳税经办人员。
【课程大纲】
第一节：房地产企业新形势下税务管理新思维

一、疫情防控常态宏观调控常态下房地产企业将面临哪些税收新形势？

二、房地产企业为什么要基于成本进行税务规划？

三、税务规划为什么强调业财融合？

四、房地产企业成本项目构成与税务规划难点

五、房地产企业成本管理与税务规划策略

第二节：土地取得成本的税务规划与业财融合

一、净地招拍挂取得土地的成本规划

1．多地块、多业态、混业经营拿地策略的制定案例分析

2．集团拿地,子公司异地开发模式的税务风险控制与规划

3．土地出让金分期付款的利息是否属于土地成本？土增税前可否加计扣除？

4．土地招拍挂佣金是否属于土地成本？土地增值税前可否加计扣除？

5．六种土地出让金返还方式如何进行税务处理？

6．《契税法》有哪些最新变化？如何协调契税计税依据和土增税加计扣除？

7．土地价款抵减销售额三个税种纳税处理的区别？如何处理对企业更有利？

二、毛地出让取得土地的成本规划

1．支付补偿款是否扣缴税款？

2．支付被拆迁户的地上建筑物以及有形动产的补偿是否免征增值税？有何最

新规定？

3．支付钉子户的补偿如何扣除？是否应代扣代缴个人所得税？

4．拆迁补偿可否抵减销售额？

5．现金补偿的扣除凭证与条件？

6．区分政府行为和市场行为两个实质证据是什么？扣除凭证有何不同？有何

风险？

7．如何区分三旧改造中征收、收回与回购？

8．拆迁还房的交易实质是什么？ 

9．拆迁还房如何缴纳契税？何时缴纳？计税基础如何确定？

10．拆迁还房增值税视同销售价格高低对各税种的影响如何权衡？参考年度以

交房时点确认还是以拆迁时点确认？

11．拆迁还房业务适用土地价款抵减政策吗？

12．抵减销售收入的拆迁补偿费是含税价还是不含税价？

13．拆迁补偿成本如何确认？

14．拆迁还房补偿方式扣除凭证如何确定？

15．多个项目公司共同拆迁补偿成本如何处理？是否需要分摊？

三、集体土地征用与留用地开发的特殊事项的税务规划

1．留用地返还相关政策

2．集体土地征用补偿的处理原理？

3．留用地返还的税务处理难题是什么？

4．留用地零成本问题如何解决？有何误区？

5．留用地开发返还集体经济组织的房屋如何避免被界定为利润分配？

6．留用地返还开发税务筹划方案设计及案例分析

四、股权收购取得土地的税务规划

1．股权收购取得土地的涉税风险分析

2．最高股权收购价格的确定方法与案例分析

3．股权收购成本与开发成本是否可以转化？

4．股权收购后建筑物推到重建原成本可否计入开发成本？

五、收购在建工程的税务规划

1．收购在建工程与收购股权的区别？

2．收购在建工程的条件

3．开发投资额达到25%如何确认？

4．投资额没达到25%如何才能转让？

5．转让在建工程如何缴纳增值税？可否抵减土地价款？

6．转让在建工程土地增值税可否享受加计扣除政策？

7．转让在建工程可否享受普通住宅优惠政策？

8．收购方契税如何计算？包不包括地上建筑物价格？

9．收购方购买在建工程增值税如何处理？是抵扣进项还是抵减销售额？

10．如果收购的在建工程是老项目，收购方可否选择简易计税？
11．购买在建工程开发后再销售土地增值税可否加计扣除？
12．购买在建工程推倒重置，其成本可否计入新项目成本？是否需进项转出？

六、土地置换的税务规划

1．土地置换如何确认土地成本？是按照原价还是评估价？

2．土地置换如何缴纳契税？

3．土地置换方式政府是否应该重新按照评估价开具土地出让金票据？

4．土地置换企业所得税可否进行特殊税务处理？

七、合作开发模式下的税务风险控制与规划

1．合作建房模式的界定与风险防范

2．股权型合作开发的纳税风险及防范

3．合同型合作开发的纳税风险及防范

4．村企合作典型案例分析

第三节：开发成本的税务规划与业财融合

一、前期工程费的税务规划 

1．项目立项的业财融合要求与案例实操

2．户型设计的业财融合要求与案例实操

3．同一项目不同业态的设计合同应如何签订？

4．境外设计费的增值税与所得税涉税处理与风险规避技巧

5．哪些政府收费不属于代收款项？土增税清算时如何沟通才能加计扣除？

6．管理费用和前期工程费能否合理转换？

二、建筑安装工程费的税务规划 

1．建安工程的价值链优化策略及挂靠经营风险规避

2．建筑工程发包模式如何选择？ 如何利用工程计价原理建立决策模型？

3．多业态、混业经营的核算技巧与建安合同签订策略

4．建筑安装合同主要涉税条款签订技巧

5．甲供水泥加工混凝土是否可行？可否差额开票？应如何操作？

6．甲供工程业务处理方式有哪些？外购设备负责安装分开核算有利还是不分

开核算有利？怎样根据设备和安装费比例确定核算方法及开票税率？

7．甲供水电费的会计与税务处理

8．售楼处样板间装修费的处理思路与风险防范

9．招标代理费、财产综合险可否计入开发成本？

10．房地产企业虚增成本的手段及稽查手段

11．建安发票的开具要求

三、基础设施费的税务规划

1．房地产企业要不要成立园林绿化公司？

2．种植和绿化是否应该分设？

3．种植业采用何种企业形式？

4．绿化施工是自营还是外包？

5．园林绿化的核算与发票开具有何税务风险？

四、公共配套费的税务规划

1．配套设施的处理原则和依据

2．建成后属于全体业主所有是否视同销售？成本如何扣除？如何证明属于全

体业主所有？

3．建成后无偿移交政府公用事业单位的是否视同销售？成本如何扣除？如何

证明无偿移交给政府公用事业单位？

4．有偿移交给政府相关部门的，收到的补偿款是否缴纳增值税？企业所得税

是做收入还是冲成本？土地增值税是做收入还是冲成本？

5．作为拿地条件无偿在小区外配建公共配套如何处理？如果政府为此给与一

定补偿如何处理？

6．配套设施转为自用如何处理？再销售土地增值税如何计算？如何避免决策

失误？

7．产权车位、人防车位、地下无产权非人防、地上无产权车位、机械车位等

在各税种前如何处理？如何扣除企业所得税、土地增值税、增值税与房产

税的税务风险？

8．机械车位属于动产还是不动产？

五、开发间接费用的税务规划

1．集团公司如何优化项目管理价值链？

2．土地增值税与企业所得税开发间接费用归集的差别

3．营销设施建造费的所得税及土地增值税处理异同？

4．开发间接费与期间费用如何区分？如何合理转化？

5．如何将项目公司未弥补亏损结转新项目扣除？

六、借款利息的纳税处理与风险防范

1．房地产融资“三条红线”对地产企业的影响及风险分析

2．集团公司资金集中管理的税务风险

3．关联方借款收利息划算还是不收利息划算？风险如何规避？

4．关联企业借款不收利息是否需要视同销售？如何操作才合规？

5．老板个人将银行贷款借给项目公司，利息如何处理？是否增加公司税收成

本？如何解决？

6．老板个人巨额资金借给项目公司有何税务风险？如何解决？

7．关联方借款不收取利息，大额往来款挂帐如何处理？

8．借款利息扣除债资比例如何准确把握？超过债资比如何才能扣除？

9．资本化利息超标的调整方法

10．利息扣除方法的选择与限制

第四节：税金及附加税前扣除风险防范

一、预售阶段预缴的税金及附加可否在企业所得税前扣除？
二、地方教育附加不能在土地增值税前扣除吗？如何跟税务机关沟通？
三、印花税能在土地增值税前扣除吗？
四、代扣代缴税金如何在企业所得税前扣除？

第五节：房地产企业完工年度成本结转与分摊技巧

一、成本对象的划分账簿设立技巧

1．房地产企业如何确定成本对象？何时确定成本对象？

2．成本对象与清算单位的区别与联系

3．成本对象与清算单位的设置技巧

4．开发成本明细账的设立与核算技巧

二、完工年度成本分摊技巧

1．多数企业的成本分摊误区

2．成本分摊的最高境界是什么？

3．土地成本分摊技巧，如理解定占地相对独立？

4．利息分摊技巧 

5．层高系数法的运用规则要求与具体计算

6．地下车位成本分摊技巧

⑴ 无产权车位分摊土地成本吗？

⑵ 有产权不计入容积率的地下车位分摊土地成本吗？

⑶ 建安成本应如何分摊给地下车位？如何用直接成本法减少车位的成本？

⑷ 如何把握地下车位单位成本的合理范围？

三、完工年度计税成本计算及成本结转技巧

1．会计成本如何调整为计税成本？

2．预提成本方法及案例

3．单位计税成本计算方法与模板

4．完工年度发票未到汇算清缴如何应对？有几种处理技巧？

5．完工年度以后再取得发票应如何处理？是否应当追补以前年度扣除？

四、土地增值税清算年度成本计算与结转技巧

1．成本分摊预案

2．清算模拟预案

3．发票未到的处理预案
【课程说明】
【主办单位】中房嘉业地产学院www.bjzfjy.cn
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【时间地点】2021年9月17-18日.成都
【培训费用】4800元/人，（费用包含学习费、场地、资料费、茶歇）
【联 系 人】马进13875132919
【咨询电话】4006261512
…………………（参会回执表代合同）………………………
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	□ 电汇  □ 转帐  □ 现金   付款金额：              元（人民币）

	
	联 系 人
	姓名
	　
	职务
	　
	办公电话
	　

	
	
	传真
	
	Email
	
	移动电话
	　

	
	参
会
名
单
	姓 名
	性别
	部门及职务
	联系电话
	微信号
	邮箱

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	汇款
账号
	户  名：北京中房嘉业文化交流中心
账  号：0200 0061 0920 0188 568

开户行：中国工商银行股份有限公司北京清河镇支行
	发票名称
	□培训费
□会务费
□咨询费

	代订
酒店
	住宿安排：□ 需要  □ 不需要  入住时间：    日到    日
	标  间：（ ）间

	
	
	单  间：（ ）间

	发票类型
	□普票   □专票 （如需开具专用发票，请报名时提供开票单位专票信息）

	发票信息
	公司名称： 

税    号：
单位地址： 

电话号码：
开户银行：
银行账号：


备注说明：会务组提供酒店代订服务，如需住宿请在报名回执单中说明，将会统一安排，费用自理。
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