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房地产开发企业纳税筹划之重点、思路与方法

侯迎新（副教授）

（商丘职业技术学院经贸系，河南商丘 476000）

【摘要】纳税筹划最根本的目的不是避税、节税，而是为了实现利润最大化。对房地产开发企业而言，土地增值

税是其主要税种，应重点进行纳税筹划，纳税筹划的方法主要包括临界点调价法与增值作业法。

【关键词】土地增值税；纳税筹划；利润最大化；临界点调价法；增值作业法

从财务管理的角度来讲，纳税筹划的最根本目的不

是为了节税或避税，而是为了实现利润的最大化。通过纳

税筹划，即使多交了税金，如果能带来利润的增加也是值

得的。对于房地产开发企业而言，在其营运及销售过程中

会面临多个税种，如营业税、城市维护建设税、教育费附

加、土地增值税、城镇土地使用税、房产税、城市房地产

税、印花税、企业所得税等，其中营业税（税率5%）、土地增
值税（税率30% ~ 60%）及企业所得税（税率25%）是其主要
税种。从税负的轻重来看，房地产开发企业的筹划重点是

土地增值税。如果筹划不当，则可能会出现“丢了西瓜捡

个芝麻”的结果；如果通过降低售价的方式达到了减少营

业税金及附加和土地增值税的目的，却因此造成最终利

润减少，则是得不偿失的。通过降价或提价或其他手段使

得利润有所增加，而不管是多交了税还是少交了税，都可

以说从真正意义上达到了纳税筹划的目的。因此，房地产

开发企业要正确认知纳税筹划的实质，把握纳税筹划的

重点税种，才能从更宽泛的角度进行纳税筹划。

一、房地产开发企业的纳税筹划思路

1. 充分利用税收政策及税收优惠。在进行土地增值
税计算及纳税申报时，要充分利用税收政策及税收优惠

带来的好处。

例如，房地产开发企业能够按房地产项目计算分摊

利息支出并能提供金融机构贷款证明的，允许扣除的开

发费用为“实际支付利息”（不能超过按商业银行同类同

期贷款利率计算的金额）并加计扣除“地价款加开发成本

之和的5%”；不能按房地产项目计算分摊利息支出或不能
提供金融机构贷款证明的，允许扣除的开发费用为“地价

款加开发成本之和的 10%”。此项规定为可扣除开发费用
提供了一定的筹划空间：在利息不超过按商业银行同类

同期贷款利率计算的金额范围内，实际利息占地价款与

开发成本之和的比例低于5%时，选择按10%比例扣除；当
实际利息占地价款与开发成本之和的比例高于 5%时，选

择按实际利息及5%的比例加计扣除。再如，根据开发普通
标准住宅的相关规定，在增值额未超过扣除项目金额的

20%时免征土地增值税，此时可以通过对销售价格的调整
以享受该优惠政策从而实现利润最大化。此外，还有关于

预提费用扣除的相关规定，在计算土地增值税时都要予

以考虑，以期在合法的情况下节税并达到利润最大化。

2. 利用改变交易形式进行纳税筹划。通过改变交易
形式进行纳税筹划，更多的是利用了税收政策的“空隙”。

但这种“空隙”并不是一种常态的存在，只有在特定情况

下才能利用。

例如，代建房只需交纳营业税而不交纳土地增值税，

这对企业而言，代建房销售有可能比建房销售赚取更多

的利润，但这种项目不可能是房地产开发企业的日常项

目，其日常项目是建设商品房并进行销售。再如，关联方

之间转让在建工程，双方都会享有政策规定的加计扣除

项目的优惠，这可能在总体上少交土地增值税且带来总

体利润的最大化，但如果关联方之间的交易不符合独立

交易原则，则有可能承担较大的税务风险。此外，对于销

售装修的商品房而言，是将装修商品房整体销售还是将

商品房与装修分别销售，也存在较大的筹划空间，关键是

从整体的角度来看是带来利润的增加还是减少。

二、房地产开发企业的纳税筹划方法

本文仅对作为日常项目的商品房销售及是否装修后

再售的问题进行探讨。土地增值税的纳税筹划不外乎从

增减收入和增减成本的角度去影响税金和利润，所以纳

税筹划也是从调整售价或增加作业（如装修）的角度去进

行。但因为房地产的售价与成本在一定时期内是相对稳

定的，因此有关收入的调整与是否增加作业也只能在一

定幅度之内进行，并不能随意大幅增减。下面分别介绍以

临界点调价法和增值作业法（是否装修后再售）对房地产

开发企业进行的纳税筹划。

1. 临界点调价法。临界点调价法是指利用不同增值

2015. 27 ·59·□



□财会月刊·全国优秀经济期刊
率作为临界点通过调高或调低售价的方法进行纳税筹划

从而达到利润最大化的目的。

例 1：甲房地产开发公司正在开发丽都小区（该小区
为普通住宅小区），甲公司为此项目支付土地出让金

1 500万元，开发成本3 000万元，借款利息200万元，可售
面积 30 000平方米。如果销售毛坯房，当前的市场价格
在每平方米 2 400 ~ 2 800元之间。甲公司根据该小区的地
理位置及其他因素拟把价格定为2 600元/m2。

要求：判断该价格是否适当，若不适当，价格定为多

少对甲公司最有利？已知甲公司满足税法规定的开发费

用及加计扣除的条件，适用的营业税及附加率为 5.6%
［5%×（1+7%+3%+2%）］。

分析：分别以2 500元/m2、2 600元/m2及利润达到最

大化时的销售价格来进行纳税筹划。相关数据见表1。

由表 1分析结果可以看出，当售价为 2 500元/m2时，

增值率是 19.62%，符合税法规定的房地产开发企业建售
普通住房增值率不超过20%时免征土地增值税的条件，此
时利润总额为 2 381万元；若按 2 600元/m2的价格销售，

收入总额可增加 300万元，但导致增值率达到 24.07%，不

再满足土地增值税的免税条件，需交纳土地增值税453.96
万元，最终的利润为 2 208.24万元，比 2 500元/m2时低

172.76万元，显然，甲公司将该小区房价定为 2 600元/m2

是不适当的。由此可以看出，当增值率在20%附近时，增加
收入未必增加利润，此时盲目提高售价并不是明智的选

择。这同时也说明 20%的增值率为临界点。那么在该临界
点附近，2 500元/m2的售价是否是最适当的呢？显然也不

是，因为此时的增值率是19.62%，并未达到税法规定的免
税的最大程度，因此并不能达到利润最大化。

假设该项目增值率为20%时的收入为X，即可进一步
求出利润最大化时的销售价格。收入的计算公式为：［X×
（1-5.6%）-（1 500+3 000）×（1+30%）］/［X×5.6%+（1 500+
3 000）×（1+30%）］=20%。公式中的 30%为开发费用扣除
比率10%与加计扣除费用比率20%的合计比率。

计算得到：X=7 545.73（万元），平均每平方米售价
为：7 545.73/3=2 508.58（元）。此时的利润总额为2 404.29
万元（具体计算过程见表1“免税售价上限”栏），比售价为
2 600元/m2时高出195.05万元（2 404.29-2 209.24），此时
最大限度地利用了增值率为20%时的免征土地增值税的
优惠政策。相对于 2 500元/m2的售价，价格只是略微提

高，却使利润增加了 24.29万元（2 404.29-2 380）。但若继
续提价，如售价为2 600元/m2时，利润反而会下降。

那么是否存在一个界限，当价格提升到一定程度时，

利润会比临界点时高呢？答案是肯定的。现假设例 1中存
在另一种情况：在销售额为X时其增值率不高于50%，且
其利润总额等于增值率为 20%时的利润总额 2 404.29万
元，则有：［X×（1-5.6%）-（1 500+3 000）-200］-［X×（1-
5.6%）-（1 500+3 000）×（1+30%）］×30%=2 404.29。
计算得到：X=8 095.17（万元），此时每平方米售价为

2 698.69元，增值率为 28.43%（具体计算过程见表1中“同
利润最低售价”栏）。由计算结果可以看出，在单位售价为

2 508.58元/m2至2 698.39元/m2的区间时，企业利润总额

是先降后升，属于无效价格区间。在增值率不高于 50%时
利润随售价的变动趋势如下图所示。
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项 目

增值率

售房面积
（万平米）

每平方米售价

销售收入

地价款

开发成本

可扣除开发
费用

营业税金及
附加

可加计扣除
项目

扣除项目
总金额

增值额

增值率

适用税率

速算扣除率

应纳土地
增值税

实际利息
费用

利润总额

售价2 500
元/m2

19.62%

3

2 500.00

7 500.00

1 500.00

3 000.00

450.00

420.00

900.00

6 270.00

1 230.00

19.62%

0%

0%

0

199

2 381.00

售价2 600
元/m2

24.07%

3

2 600.00

7 800.00

1 500.00

3 000.00

450.00

436.80

900.00

6 286.80

1 513.20

24.07%

30%

0%

453.96

201

2 208.24

免税售
价上限

20.00%

3

2 508.58

7 525.74

1 500.00

3 000.00

450.00

421.44

900.00

6 271.44

1 254.30

20.00%

0%

0%

0

200

2 404.30

同利润
最低售价

28.43%

3

2 698.39

8 095.17

1 500.00

3 000.00

450.00

453.33

900.00

6 303.33

1 791.84

28.43%

30%

0%

537.55

200

2 404.29

甲公司纳税筹划分析表 1 金额单位：万元
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从图中来看：单位售价为 2 620.97元时利润最低，只

有当单位售价高于 2 698.39元时，企业利润才会高于
2 508.58元/m2时的利润。

由以上分析可知，20%的增值率为房地产开发企业进
行纳税筹划的临界点。那么，增值率分别在 50%、100%、
200%及其他临界点附近时，是否存在提高价格会降低利
润的情形呢？下面以50%附近的增值率为例进行测算以判
断是否存在其他的临界点（详见表2）。

由售价分别为 3 180元/m2和 3 200元/m2可测算出

相应的增值率分别为 49.43%和 50.29%，对应的利润总额
分别是3 359.03万元和3 396.82万元，此时并未出现提高
售价而降低利润的情况，尽管售价的略微提高引起适用

的税率提高了一档。可见，房地产开发企业的纳税筹划临

界点只有增值率为 20%时这一个点，其他点均不是临界
点，在其增值率超过20%时，要想达到利润最大化，应综合
考虑市场情况后确定一个最高的市场价格。

2. 增值作业法。增值作业法是利用增加作业成本并
同时提高收入的方式达到增加利润总额目的的纳税筹划

方法。

例 2：甲房地产开发公司正在开发丽都小区，如果销
售毛坯房，每平方米售价为 3 200元，要对房屋进行装修
后再卖，预计需增加装修费用 1 200万元，装修后每平方
米售价可达3 700元，其他资料同例1。
要求：判断是否应装修后再售，还是单独成立一装修

公司分别销售毛坯房和提供装修劳务更有利。

有关销售毛坯房与装修房和分别销售毛坯房及提供

装修劳务形成的利润测算过程及结果见表3。

表3计算结果表明：单独销售毛坯房，利润为3 396.82
万元，装修后再售，利润为 3 857.88万元，利润增加了
261.06万元；若将装修业务分离，装修业务会增加利润216
万元，仍然高于单独销售毛坯房的利润，但是却比装修业

务不分离时的利润低 45.06万元，因为装修业务不分离
时，装修成本算作开发成本的一部分，可引起开发费用与

加计扣除金额的增加，导致土地增值税的大幅度降低，从

而带来更高的利润。

那么是否只有在装修业务带来额外利润时装修后再

售更有利可图呢？现假设预计装修成本为 1 600万元，预
计增加的收入为1 500万元，计算过程见表3中“装修成本
大于增加的收入时”一栏，可发现此时利润为 3 413.88万
元，仍然比销售毛坯房时要高。所以在使用增值作业法进

行纳税时，应具体情况具体分析，通过分项测算的方式做

出最有利的筹划方案。
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增值率

售房面积（万平米）

每平售价

销售收入

地价款

开发成本

可扣除开发费用

营业税金及附加

可加计扣除项目

扣除项目总金额

增值额

增值率

适用税率

速算扣除率

应纳土地增值税

实际利息费用

利润总额

低于50%

3

3 180

9 540

1 500

3 000

450

534.24

900

6 384.24

3 155.76

49.43%

30%

0%

946.73

200

3 359.03

超过50%

3

3 200

9 600

1 500

3 000

450

537.6

900

6 387.6

3 212.4

50.29%

40%

5%

965.58

200

3 396.82

差额

0

20

60

0

0

0

3.36

0

3.36

56.64

1%

18.85

0

37.79

表 2 临界点 金额单位：万元

项 目

售房面积
（万平米）

每平售价

销售收入

地价款

开发成本

可扣除开
发费用

营业税金
及附加

可加计扣
除项目

扣除项目
总金额

增值额

增值率

适用税率

速算扣除
率

应纳土地
增值税

实际利息
费用

利润总额

售毛
坯房
①
3

3 200

9 600

1 500

3 000

450

537.6

900

6 387.6

3 212.4

50.29%

40%

5%

965.58

200

3 396.82

装修
业务
②
3

500

1 500

1 200

84

1 284

216

合计
③=①
+②

3

3 700

11 100

1 500

4 200

450

621.6

900

7 671.6

3 212.4

50%

965.58

200

3 612.82

售装
修房
④
3

3 700

11 100

1 500

4 200

570

621.6

1 140

8 031.6

3 068.4

38.20%

30%

0%

920.52

200

3 657.88

与售毛
坯房差
额⑤=
④-①

0

500

1 500

0

1 200

120

84

240

1 644

-144

-12%

-45.06

0

261.06

与分开
销售差
额⑥=
④-③

0

0

0

0

0

120

0

240

360

-144

-12%

-45.06

0

45.06

装修成本
大于增加
的收入时
⑦
3

3 700

11 100

1 500

4 600

610

621.6

1 220

8 551.6

2 548.4

29.80%

30%

0%

764.52

200

3 413.88

表 3 土地增值税纳税筹划分析 金额单位：万元
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