
“金四”环境下房地产开发全流程税务风险管理与税筹创效专题班

时间地点：2023年7月21-22日.成都

【课程背景】[image: image1.jpg]


  

随着“金税四期”的不断完善，“智慧税务”的大环境正在逐步形成，纳税人从“被动遵从”到“主动遵从”再到“自动遵从”将成为必然选择； 企业既要防范相关的税务风险，又要在符合税法的前提下，通过专业、合理的税收筹划，使企业节约纳税支出，降低税收成本，增加实际收益，规避财税风险，确保企业财税安全；

企业如何控制自身税务风险，做好事前防范，如何事中化解危机，如何进行事后补救？在实际工作中，企业开展税收筹划，究竟有哪些可行的方法？又需要遵循哪些基本的原则？本课程将带领大家通过案例剖析的方式找到最佳答案。
【课程收益】   

熟悉金税四期主要功能以及未来税务监管环境，掌握排查税务风险的方法，提前安排涉税布局，全面排查企业各个环节可能存在的涉税风险；

  在“智慧税务”大背景下，结合最新税收政策，全面剖析企业如何顺应趋势，提升对纳税筹划的正确认知，更新升级税务筹划的最新理念，提供从思路到方法的实战指引；

  掌握增值税、企业所得税、个人所得税、土地增值税等企业主要税种税负降低的模式与方法，学习可落地的税收筹划方案，为企业创造真实有效的价值，提升广大学员的价值创造能力，提升财税管理水平。

【课程讲师】 

 桂茂林：中国注册会计师，高级会计师，清华大学MBA校友导师，清华MBA校友会金融协会副会长，清华MBA校友会理事；中国建设会计学会常务理事；北京科技职业学院客座教授；河北地质大学MBA专业学位研究生指导教师；清华大学房地产运营与创新总裁班、北京大学标杆房地产高级研修班财税讲师，国内多家知名培训机构特聘讲师。曾任某大型建筑房地产公司财务处长，某央企工程公司财务副经理，某大型建安控股公司副总裁兼总会计师。曾为北京市国税局、松原市国税局等单位举办相关培训工作。曾为多家建筑房地产企业、大型PPP项目提供专业的税收筹划；目前担任多家大型企业的税务顾问。

曾服务的企业：航天集团、核工业集团、保利置业贵州公司、保利置业太原公司、华电集团、中铁十一局集团、中建七局集团、中建八局集团、中地集团、中国水电三局集团、中信泰富集团、佳兆业集团、新华联集团、首旅集团、中航建设集团、泽信控股集团、启迪桑德集团、中国精功集团、福建三木集团、中煤五建集团、宜兴交建集团、连云港交通控股集团、东莞信托等多家单位。

主讲课程：《老板与高管的财税思维》、《增值税新政解读与企业税收风险管理》、《建安企业全流程税收政策解析与应对策略》、《房地产全流程税收政策解析与应对策略》、《企业财税风险及其管控》、《企业的税收筹划》以及《企业重组税收政策解析》、《股权转让涉及的个税政策及其征管问题》、《非财务高管的财务管理》、《金税四期严监管下的企业财税管理变局与应对》等课程。
【课程大纲】 

前 言：“金税四期”和“数电发票”对房企影响分析

1．金税四期与数电发票关键变化要点解析

2．数电发票与智慧税务环境下房企应对策略

3．开具和接收数电发票需要防范哪些风险 

一、房地产企业投资决策阶段的财税处理技巧

1．项目调研阶段的费用是否可以计入开发成本         

2．新成立的房地产企业怎样计算开办费

3．房地产企业筹建期间发生的业务招待费如何扣除

4．项目管理相关费用的核算技巧 

5．集团组织架构的税收筹划

6．以房换地合作开发投资模式应关注的财税问题

7．以接盘等形式购入未完工开发项目应关注的财税问题 

8．实务案例分析

二、房地产企业项目融资的财税处理技巧与风险防范

1．企业资本结构设计与纳税风险防范

2．非金融机构贷款的纳税风险规避与实操案例分享

3．统借统还融资模式的运用与风险防范

4．混合性投资融资模式的纳税风险防范与案例分享

5．售后回购融资性售后回租方式的纳税处理与风险防范 

6．小额贷款公司借款纳税处理与风险防范  

7．因投资未到位发生借款利息支出可否扣除

8．实务案例分析

三、房地产企业土地取得阶段的财税处理技巧与风险防范

1．拆迁补偿金税前扣除

2．收购股权方式征地计税价值确认

3．一般计税方式土地价款抵减销售额

4．政府规费税前扣除

5．营改增后土地成本确认

6．契税与土地使用税

7．取得土地使用权后何时开始交纳城镇土地使用税       

8．城镇土地使用税与耕地占用税是否同时缴纳           

9．经济适用房建设用地是否缴纳城镇土地使用税     

10．如何确定土地成本、企业如何把耕地占用税、拆迁补偿费计入土地价款

11．土地使用税可否计入土地成本、印花税可否计入土地成本

12．土地闲置费能否计入土地成本

13．企业取得的土地出让金返还如何进行财税处理 

14．契税计税依据如何确认、拆迁补偿费、大配套费、政府规费是否应缴纳契税

15．企业取得土地使用权后再转让有何操作技巧

16．土地取得主体确定、土地出让合同签订及票据取得应规避哪些纳税风险

17．案例分析--非政府主导行为的拆迁补偿可否税前扣除
四、房地产企业规划设计与建设阶段的财税处理

1．规划设计对房产销售及纳税产生的影响

2．规划设计失误导致多交税款如何补救

3．划分开发产品成本核算对象的原则                

4．开发产品成本支出包括哪些具体内容          

5．怎样核算开发产品的成本

6．决定一项支出进开发成本还是进期间费用应如何简单把握又没有纳税

7．成本分摊方法土地增值税和企业所得税有何不同、如何合理利用、如何跟

税务机关争取最有利于企业的分摊方法               

8．如何用层高系数法划分建筑安装成本                 

9．利用地下基础建成停车场怎样核算成本、对于无产权地下车位不参与土地

增值税清算的企业，如何尽量减少地下车位的开发成本

10．甲方提供材料怎样纳税、如何选择发包模式

11．房产税政策有何变化                   

12．房屋的改扩建支出是否计入房产原价           

13．企业从被投资企业撤回或减少投资怎样纳税       

14．委托销售支付境外、境内手续费或佣金可否扣除 

15．如何处理企业发生的合理的工资薪金支出         

16．职工福利费包括的范围                      

17．劳动保险费如何在税前扣除                  

18．职工差旅费津贴、误餐补助如何在税前扣除    

19．劳动保护支出如何在税前扣除                

20．房地产企业的业务招待费如何在税前扣除       

21．广告费和业务宣传费怎样在税前扣除 

22．实务案例分析
五、房地产企业销售阶段和竣工验收的财税处理技巧与风险防范

1．房地产开发项目预售与销售的节点            

2．一般计税方法如何预交增值税              

3．一般纳税人简易计税方法如何预交增值税    

4．预售收入所得税的纳税申报  

5．预售阶段如何开具发票、各地规定有何不同    

6．销售收入确认的原则和条件                   

7．销售自行开发的房地产项目如何选择计税方法  

8．一般计税方法如何扣除土地价款           

9．扣除土地价款后如何开具增值税发票      

10．一般纳税人销售开发产品在交房时如何开具发票

11．老项目选择简易计税办法如何缴纳增值税     

12．兼营业务销售额的确定                      

13．兼营业务不得抵扣进项税额的税务处理         

14．销售折让和销售退回的税务处理               

15．现金折扣的税务处理 

16．分期收款方式销售开发产品如何纳税            

17．视同销售业务的财税处理

18．房地产企业出租老项目如何征收增值税        

19．房企出租新项目如何缴纳增值税、转租项目如何纳税？税企争议如何解决？

20．出租土地使用权如何缴纳增值税、是否有新老项目之分？

21．转让老项目土地使用权如何缴纳增值税 

22．实务案例分析 
六、房地产企业土地增值税清算 

1．土地增值税的预征

⑴ 预征率

⑵ 预征计税依据

2．土地增值税核定征收

⑴ 核定收入

⑵ 核定扣除项目

⑶ 核定征收率

3．如何确定土增税清算单位和清算条件、如何合理利用政策争取有利的确定

方法？   

4．如何确认土地增值税的收入总额？                

5．计算增值额时“扣除项目金额”包含哪些内容？     

6．“扣除项目金额”有哪些要求？                    

7．房地产企业出售普通标准住宅有何税收优惠政策、如何合理利用？  

8．国家征用、收回房地产有何税收优惠？             

9．以房地产投资联营有何税收优惠？                

10．新形势下土地增值税的征收有何重大变化？    

11．土地增值税实行核定征收的条件和程序、是否可主动运用？

12．算后尾盘销售土地增值税的纳税申报

13．毛坯房还是装修房、规划毛坯房可否精装修后再销售、规划可变更吗？

14．怎样核算管理费用可以降低土地增值税？         

15．如何巧用利息扣除法，降低土地增值税？

16．如何巧用土地分摊方法，降低土地增值税？                

17．化解产能过剩的企业是卖项目或是卖股权，哪个属于最优选择？

18．增加多少绿化投入，可以免征土地增值税？       

19．公司注销时多交的企业所得税可否退税？

20．实务案例分析  
七、现场互动答疑：学员问、老师答、疑难问题不用怕。      

【课程说明】
【主办单位】中房嘉业地产学院www.bjzfjy.cn
【时间地点】2023年7月21-22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
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	付款方式
	□ 电汇  □ 转帐  □ 现金   付款金额：              元（人民币）
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	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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