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土地增值税对房产公司利润率的影响

【摘要】土地增值税采用超率累进税率，对净利润率的影响不会是一个固定的比率。本文通过建立模型，分析房地产售

价、土地增值税和净利润率之间的关系，观察土地增值税对净利润率的抵减效果，并提出了企业提高净利润的有效做法。
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一、研究背景

政府调控房价的手段之一就是，通过提高土地增值税预

缴税率压缩房地产企业资金流，通过严格执行土地增值税清

算消除以前因拖欠清算而形成的非正常利润空间，其核心目

的是迫使房地产企业降价出货来维系资金流，通过压缩利润

来降低投资者的投资热情。该措施执行后取得了一定的效果，

北京、广州等各大城市的土地增值税征收工作明显加强，压缩

了房地产企业的现金流和利润空间。在这种情况下，企业如何

走出“高房价=高利润率”的误区，放弃一味追求高销售价格

的理念，转而通过成本费用管理和纳税筹划提高利润率，成为

房地产企业财务人员迫切需要解决的问题。

二、建立“销售价格-净利率”基本模型

1援 影响房地产项目利润的重要因素。在利润表的各收支

项目中，对利润率影响最大的因素包括：售价、开发成本、财务

费用、销售费用和管理费用、税金。以上各因素，按照管理层的

可管理力度由大到小排列为：售价>销售和管理费用>开发成

本>财务费用>税金。下文有关利润率影响分析中，将重点围

绕以上五个因素展开。

2援 基本测算模型。销售性房地产净利润率的计算公式为：

净利润率=［销售价格伊（1-营业税税率）-单方开发成

本-单方土地增值税-单方销售和管理费用-单方财务费用］

伊（1-所得税税率）/销售价格

营业税税率为 5.5%，所得税税率为 25%，则：

净利润率=［销售价格伊（1-5.5%-销售和管理费用率-财

务费用率）-单方开发成本-单方土地增值税］伊（1-25%）/销

售价格

对以上公式进行如下基本假设：淤销售期间内政府税收

政策不变，外部经济环境稳定；于只考虑房产销售业务，不考

虑非销售性收益利润；盂财务费用不包含在开发成本中，而是

单独列示；榆开发、销售进度合理，不存在严重滞销的情况。

3援 项目举例说明。为了能更加直观地说明问题，使影响

因素的变化在模型中较为明显地显现出来，下文选取在销售

性房地产项目中利润率通常偏高的别墅项目作为研究对象：

A项目是位于北京市近郊的独立别墅项目，地块于 2004年取

得，当时土地价格较低，占地面积 41万平米，容积率 0.4，总建

筑面积 16万平米，分五期开发，目前正在推售第四期，单栋建

筑面积大约在 800平米，装修标准相对较高，单位开发成本

（不含利息费用）为 9 500元/平米，目前售价约 37 500元/平

米。项目开发以来，销售和管理费用率约为 8%，财务费用率约

为 6%。

根据上述资料，结合净利润率的公式，可得：

净利润率=［售价伊（1-5.5%-8%-6%）-9 500-单方土地

增值税］伊（1-25%）/售价

其中，单方土地增值税=（售价-售价伊5.5%-9 500伊1.3）伊

适用税率-（售价伊5.5%+9 500伊1.3）伊适用速算扣除率。

将 9 000 ~ 70 000元/平米的售价范围代入以上公式，可

推算出在该范围内各售价对应的项目净利润率水平，并建立

曲线图如下：

该曲线有以下特性：淤净利润率不会因售价上升而无限

上升，会出现峰值（本案例为 23%）；于售价提升早段，净利润

率提升明显，特别是在增值率<50%时；盂售价提升中段，弹性

图 1 售价-净利润率曲线
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明显降低，特别是在拐点 A（增值率>100%）后，售价带来的净

利润率提升作用很弱；榆拐点 B（增值率>200%）后，弹性为

负，即提价反而会降低项目净利润率；虞拐点 C后，净利润率

降速放缓，并保持在 21%左右。

可见，由于土地增值税的超率累进税率计税方法，在售价

大幅度超过成本时，超高的税率会消耗掉大部分利润，一味提

高售价并不会明显带来利润率的提升。从拐点 A起，税率达

到50%，提升效果明显减弱；到达拐点 B后，税率提至最高的

60%，提价不仅不会提升利润率，反而因土地增值税税率提

升，而使边际净利率小于零，整体净利润率开始下降。

三、扩展模型

基本模型主要反映的是在成本费用不变的情况下，净利

润率对售价这个单一变量的动态反映。下面，我们主要改变费

用、成本、纳税筹划等不同因素，观察模型的变化效果。

1援 扩展模型 1———销售和管理费用率变化。各大房地产

企业有着不同管理模式，其经营水平也会有很大差异，其中一

个主要指标就是费用率的控制水平。销售、管理费用这两种费

用对净利润率曲线的影响效果相近，所以将其共同反映在以

下扩展模型中。由于财务费用受工程进度和外部影响较大，不

列入本模型中考虑。扩展模型 1见图2：

由图 2可见，不同费用率水平下的新曲线，是将原曲线上

下平移后形成的一组曲线，各个售价平移距离相等。土地增值

税的可扣除项中，对费用是按“土地和开发成本金额之和的

5%以内计算扣除”，所以其变动不会影响土地增值税税率的

变动。具体来说包括：淤在任何一个售价点上，费用率变动带

来的净利润率变动幅度相同；于各拐点（含峰值）出现点相同；

盂在费用率低于基本模型的 8%时，其峰值会突破原利润率峰

值 23%；榆曲线上各点的平移距离，即不同费用率下净利润率

差异是相等的，均等于“费用率变动伊（1-25%）”。

2援 扩展模型 2———开发成本变化。不同公司项目开发成

本的控制水平有所不同，即使是同一个项目，大型、成熟的房

地产企业的开发成本会比规模较小、经验不足的公司略低。其

原因有：淤其设计方案成熟，在设计阶段就对建设支出予以优

化；于管理措施到位，合作单位配合程度高，减少不必要成本

纠纷；盂其行业地位和资金实力使其在材料价格上会得到更

大的优惠。扩展模型 2见图 3：

可见，不同开发成本控制水平下的“售价-净利润率”曲

线，是对原曲线左右移动后形成的一组曲线，与扩展模型 1有

所不同的是，曲线上各点移动的距离是不相等的，售价越高

时，曲线移动距离越大。这主要是由于在土地增值税的可扣除

项中，开发成本的变动会同时影响可扣除额中的开发成本、销

售费用、管理费用额（按土地和开发成本之和的 5豫以内计算

扣除），以及房地产企业附加扣除额（土地和开发成本之和的

20豫），从而导致计税基础的增值额放大；同时，还会导致决定

适用税率的增值率（=增值额/可扣除额）分母分子的反向变

动，从而可能导致税率加速提高。以上两方面因素使高售价下

成本变动的影响有明显的放大作用，具体包括：淤在任何一个

售价点上，开发成本变动带来的净利润率变动幅度不同；盂各

拐点（含峰值）出现时间点明显不同；盂净利润率峰值保持不

变，但出现点对应售价有所变化。

3援 扩展模型 3———引入纳税筹划。土地增值税纳税筹划

方法很多，例如：

（1）延后清算时点。按照土地增值税的相关规定，以房地

产开发项目为单位进行清算，对于分期开发的项目，以分期项

目为单位清算。但由于房地产开发证照较多，具体以哪个证照

作为项目分期的界定尚未明确，因此在税务部门允许的情况

下，通过项目分期的不明确来延后土地增值税清算时点，对企

业现金流会产生一定的贡献。

（2）关注代收费与价外费用。房地产开发商通常会代政

府部门向小业主收取各种费用，此类费用有的可以计入成本

并加计扣除（如教育配套费），有的可以计入成本但不可以加

计扣除（如白蚁防治费），有的则不可计入成本（如代收代缴的

天然气初装费、公共维修基金），此类收入与成本应依据地方

窑07窑阴

图 2 不同费用率下“售价-净利润率”曲线
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图 3 不同开发成本下“售价-净利润率”曲线
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规定给予重点考虑。

（3）通过转移定价增加可抵扣的开发成本。在集团性房

地产开发企业中，通常集团内不仅有房地产开发公司，还包括

一些房地产上、下游的关联公司。可以在公允价值范围内，尽

量采用市场价格范围的上限价格作为定价，以提高土地增值

税成本的可抵扣额。

下文主要考虑以“增加可抵扣开发成本”的方式增加成本

的情况下，土地增值税的变化对净利润率的影响。扩展模型 3

见图 4：

可见，通过纳税筹划增加可抵扣成本，对净利润率提升作

用显著，具体来说：淤净利润率峰值明显提高，在本案例中，在

计税成本增加 500 ~ 1 500元/平米时，净利润率提升至 23%

~ 25%；于高售价下，净利润率提升幅度明显大于低售价下，即

售价越高时，纳税筹划提升净利率效果越明显；盂在售价提高

到超高水平时，纳税筹划带来的净利润率提升效果减弱，并稳

定在一个略小于净利润率峰值变动幅度的水平。

需要特别指出的是，进行土地增值税纳税筹划时需要充

分考虑以下三点：第一，纳税筹划的目标不仅是降低某一税种

税负，而要结合发展目标进行整体筹划，特别是应该考虑土地

增值税与其他税种之间的关系，降低整体税负。第二，进行纳

税筹划必须坚持成本收益原则和风险可控原则，做到在风险

可控的情况下实现整体收益最大化。第三，必须及时了解和熟

悉最新税收政策，以使纳税筹划方案与时俱进。
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将会计集中核算制引入中观环境会计

【摘要】由于中观环境会计责任主体的特殊性，在考虑以资源管理者作为中观环境会计责任主体时，可引入会计集中

核算制，由会计核算中心对区域环境资源实施具体核算。本文讨论了实施会计集中核算制的重要性，并提出了在中观环境

会计中初步实施会计集中核算制的一些基本做法。

【关键词】会计集中核算制 中观环境会计 会计主体 责任主体
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一、建立中观环境会计的必要性

我国环境资源属于国家所有，国家凭借其所有权对环境

资源进行范围和层次上的划分，使环境会计的会计主体具有

一定的特殊性。在我国学术界，关于环境会计的主体问题主要

有三种观点：一是认为环境会计既涉及微观又涉及宏观，所以

环境会计核算体系应包括企业微观核算体系和宏观核算体系

两个方面（李祥义，1998；朱学义，1999；蔡昌，2000；陈炜煜，

2000；张白玲，2001；刘爱东等，2003）；二是认为环境会计的主

体实际上就是企业，所以就环境问题只需要设立企业微观核

算体系（孟凡利，1997；朱丹，2001；夏李君等，2003）；三是认为

政府作为环境会计的主体更为符合我国的实际情况（邰磊，

2008；宗文友、孙立，2002），所以只需要设立宏观环境核算报

告体系。

可以说，把环境会计主体单一地限制在宏观或微观方面

都是片面的。作为宏观调控者的国家应该履行环境管理的责

任，必然要从整体角度把握自然资源的消耗与存量价值，以及

环境损失和为保护环境资源所发生的支出，制定环境保护政

策和法规、资源消耗补偿措施和策略等。这些行为仅以微观环

图 4 不同纳税筹划水平下的“售价原净利润率”曲线
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