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【摘要】对房地产业实施增值税纳税评估是加强行业税源专业化管理、规范税收征收和缴纳、堵塞

税收征管漏洞、提高纳税人税收遵从度的重要举措。对LC房地产开发公司开展增值税纳税评估研究发

现，其存在月实际缴纳增值税小于月应预缴增值税、“其他应收账款”与“其他应付账款”科目期末余额超

过1000万元、增值税纳税申报表价税合计与实开发票金额不符等疑点。经税务约谈与实地核查消除部分

疑点后，认为该公司存在未按时和如实预缴增值税、以多缴营业税抵顶增值税、关联企业之间资金往来

未及时足额纳税等房地产业普遍存在的问题。
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房地产业增值税纳税评估案例浅析
——以 LC 房地产开发公司为例

一、引言

纳税评估是指税务机关运用数据信息对比分析

的方法，对纳税人和扣缴义务人纳税申报（包括减免

缓抵退税申请，下同）情况的真实性和准确性做出定

性和定量的判断，并采取进一步征管措施的管理行

为。纳税评估是税源专业化管理的核心环节（陈晓

文、王亮，2014）。通过纳税评估，可以提高纳税人的

税收遵从度，保证税款应收尽收，提高征管效率，降

低税收成本，优化纳税服务，实现征纳双方双赢。房

地产业是我国国民经济的基础性、先导性和支柱型

产业，其涉税环节多、税收贡献大，自 2016年 5月 1
日进入全面“营改增”以来，受到了各级地方政府、税

务机关和研究人员的重点关注。

“营改增”后，房地产业政策执行的力度和效果

如何？纳税人的税收遵从度如何？这些都需要进行定

性和定量的判断。因此，对房地产业增值税进行专项

纳税评估就显得尤为迫切和必要。笔者受某市国税

机关的委托，加入增值税纳税评估小组，全程参与了

该国税机关所辖二十余家房地产企业的增值税专项

纳税评估工作，取得了一些评估成果并发现了一些

具有普遍性的涉税问题，以期为房地产业增值税纳

税评估工作提供理论指导和实践依据。本文以 LC
房地产开发公司为例，深入分析了对其进行增值税

纳税评估的全过程。

二、案例分析

（一）确定评估对象

2016年11月，某市国税机关将加强房地产业规

范化管理作为增值税纳税评估和风险应对工作的行

业重点，并结合房地产业的行业特点、税收风险点以

及最新税收政策，确定了该行业的增值税纳税评估

指标及预警值（如表 1所示）。增值税纳税评估小组

对辖区内房地产企业集中进行数据采集，通过调查

摸底，最终确定了24家房地产开发经营企业作为增

值税纳税评估对象，评估分析房地产开发经营业纳

税人的增值税税收遵从度。本文以 LC房地产开发

公司（以下简称“LC公司”）为例，以2016年6 ~ 11月
纳税申报期作为评估期间。

（二）案头审理评估分析

1. 企业基本情况。LC公司成立于 2012年 8月
31日，注册资本2000万元整，经营范围包括：房地产

【基金项目】 河南省科技厅软科学项目（项目编号132400410005）；平顶山学院“企业管理”重点学科专

门调查项目
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开发、商品房销售、房租租赁、广告发布。该公司为房

地产开发经营业增值税一般纳税人，2016年 5 ~ 11
月缴纳增值税共计2499816.14元。

2. 项目基本情况。LC公司“佳天下”项目是YS
地产集团分离项目，项目土地使用权面积 34946.29
平 方 米 ，土 地 价 款 147298612 元 ，土 地 契 税

6730655.44元。项目共包含七栋商品房、1491套房

源，“五证”齐全。1#楼、2#楼建筑工程施工许可证注

明的合同工期为 2011年 9月 1日至 2015年 5月 18
日；3#至7#楼建筑工程施工许可证注明的合同工期

为 2015年 10月 1日至 2018年 4月 2日，属于房地产

业“营改增”老项目，企业选择了简易计税方法，依照

5%的征收率缴纳增值税。1#楼、2#楼预售许可证有

效期为 2016年 7月 18日至 2018年 7月 18日，3#至

7#楼预售许可证有效期为 2016年 5月 23日至 2018
年5月23日。

3. 案头审理基本分析。使用金税三期分析监控系

统提取了 LC公司的财务会计报表、增值税纳税申

报表、开具的发票、预缴或缴纳的增值税等相关资料

信息（具体见表2 ~表4）；另外，从地税、财政、土地、

规划、住建、房产等地方部门提取了相关涉税信息。

通过表 2 ~表 4中相关数据的比较，分析LC公

司主要财务指标、纳税申报表、增值税缴纳以及开票

情况，并结合该企业商品房预售情况，对相关数据进

行调查分析，初步发现以下疑点：

疑点一：月实际缴纳增值税<月应预缴增值税。

《营业税改征增值税试点有关事项的规定》规定：“房

地产开发企业采取预收款方式销售所开发的房地产

项目，在收到预收款时按照 3%的预征率预缴增值

税。”国家税务总局《关于发布〈房地产开发企业销售

自行开发的房地产项目增值税征收管理暂时行办

法〉的公告》（国家税务总局公告 2016年第 18号）第

十二条规定：“一般纳税人应在取得预收款的次月纳

税申报期向主管税务机关预缴税款。”根据LC公司

申报上传的财务报表，其每月应预缴增值税额分别

为 6月 7667.94元、7月 78245.31元、8月 3313057元、

序号

1

2

3

4

5

6

7

8

9

指标

每月实际预交
增值税=评估
期预收账款月
增加额×3%÷
（1+5%）

其他应收账款
期 末 余 额 ≥
1000万元

其他应收款期
末 余 额/资 产
合计>20%

其他应付款平
均 余 额/预 收
账款平均余额
>1

其他应付款期
末余额≥1000
万元

预 收 账 款 期
初、期末都为
零

营业外收入评
估期有发生额

财 务 费 用 为
负，其中利息
收入为负

销售费用有发
生额

指标说明

用于核实房地产开发企业预收房
款是否按时和如实预缴增值税。
预收账款=开具收据预收款+开具
普通发票“销售自行开发的房地
产项目预收款”（未发生销售行为
的不征税项目），预收账款的核实
要分项目、分月、分业主核对，如
果公式两边不相等，该企业可能
存在没有按时和如实预缴增值税
的问题

分析企业是否存在异常的关联交
易。可能存在企业向关联单位或
个人借出资金，查看是否存在借
款协议，重点关注大额借款、长年
借款金额变化，查看是否按规定
收取借款利息，收到利息是否按
规定缴纳增值税及附加税费；可
能对“拆一还一，多增补价”回迁
户借出资金，只计成本，不计收入。
重点关注“其他应收款”科目中单
笔金额较大的事项，逐一核实

分析房产地开发经营企业“其他
应付款”科目余额中是否将预售
房款、价外费用等销售收入记入
该科目，以逃避预缴增值税或者
确认收入；是否按规定缴纳增值
税及附加税费等。重点关注“其他
应付款”科目中单笔金额较大的
事项，逐一核实

存在少计预收账款、少申报增值
税及附加税费的疑点

涉及处置不动产或者无形资产，
是否按规定缴纳增值税及相关附
加税费

核实利息收入是银行存款利息收
入、购买理财等金融产品投资收
益还是贷款利息收入，是否存在
少缴纳增值税的问题

涉及房地产业的宣传促销问题，
需要核实是否是实物赠送，涉及
增值税的视同销售

表 1 房地产开发经营业增值税纳税评估指标

科 目

其他应收款

其他应付款

预收账款

预收账款月增加额

应预缴增值税额

5月
-57110956.5
-1220000

0

6月
3062767.84

0
268378.00
268378.00

7667.94

7月
3662043.17

0
3006964.00
2738586.00

78245.31

8月
112507735.30

0
118963959.00
115956995.00

3313057.00

9月
120679492.90

0
218781068.50
99817109.50
2851917.41

10月
183593658.60
89417815.70

250323234.30
31542165.80

901204.74

表 2 LC公司2016年5~10月期末主要财务指标 单位：元
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9月 2851917.41元、10月 901204.74元。实际缴纳增

值税额为9月500000元、11月1999816.14元。可能存

在预收房款未按规定预缴增值税的问题。

疑点二：“其他应收账款”科目期末余额≥1000
万元。LC 公司“其他应收账款”科目期末余额由

2016 年 5 月末的-57110956.5 元上升到 6 月末的

3062767.84元，再到 10月末的 183593658.6元，挂账

金额过大，且短期内大幅增长，可能存在公司向关联

单位或个人借出资金的情况，按规定应收取借款利

息并缴纳增值税及附加税费。

疑点三：“其他应付账款”科目期末余额≥1000
万元。该公司“其他应付账款”科目期末余额由2016
年 5月末的-1220000元，大幅度提高到 10月末的

89417815.70元，值得怀疑，可能存在将预售房款、价

外费用等记入该科目，以逃避预缴增值税或者确认

收入缴纳增值税的问题。

疑点四：增值税纳税申报表申报价税合计≠发

票金额（含税）。该公司 2016年 7月与 9月纳税申报

表附表一显示的价税合计金额与从金税三期分析监

控系统提取的开票价税合计金额差距较大，分别相

差1040699.81元、3634862.94元，可能是纳税申报表

附表一中价税合计金额含有未开票收入，也可能是

纳税申报表填报有误。

疑点五：LC房地产开发公司“佳天下”项目是

YS地产集团分离项目。资料显示，LC公司与YS地
产集团对该项目都缴纳过营业税，该事项重组是否

合规，缴纳的营业税是否开过营业税发票，还需要补

开多少增值税普通发票等需要核实。

疑点六：预收已享受 200元购房补贴购房人房

款。通过第三方信息了解到，自

2016年5月1日至11月3日该公

司已签订商品房买卖合同，并享

受地方政府 200元/平方米购房

补贴的备案户数有 78户，购房

补贴备案总金额为 1723926元，

已开具增值税发票，该款是否预

缴增值税有待核实。

4. 税务约谈询问疑点。针对

以上疑点，增值税纳税评估小组

向该公司发出《税务约谈通知

书》询问核实相关涉税疑点，分

别约谈企业法人和财务人员，要

求针对税收疑点信息予以解释

说明。LC公司对上述疑点做了

如下解释：

针对疑点一，公司认为按照财税［2016］36号文

件以及国家税务总局公告 2016年 18号文件的相关

规定，公司没有按时预缴增值税，但是税款并没有少

缴纳，只是在“营改增”之前多交了 6698928.43元营

业税，用多交的营业税抵顶了应交的增值税。实际上

这种认识是错误的，营业税与增值税属于不同的税

种，分属不同的税务机关管理，依据相关规定，不能

用多交的营业税抵顶应交的增值税。纳税人需要提

供更多的证据进一步核实。

针对疑点二，公司的解释为：公司近来销售房屋

预收了一些房款，资金比较宽裕，确实向一些关联公

司和个人借出了一些款项，但都没有收取利息，不存

在少缴纳增值税的问题。笔者认为疑点不能解除，需

要进一步核实该部分资金，且该部分资金的利息可

能需要按视同销售服务缴纳增值税。

针对疑点三，公司的解释为：不存在将预收账

款、价外费用等销售收入记入“其他应付账款”科目

的问题，该科目余额的大部分为企业项目分离时需

要付给YS地产集团的款项。疑点仍旧不能解除，需

要进一步核实。

针对疑点四，公司的解释为：纳税申报表中收入

数据应该按不含税发票金额填写，而公司在填报纳

税申报表时6月份的价税合计为含税金额，7月份的

价税合计包含当月作废金额，9月份的价税合计包

含当月作废金额。经核实，系统申报数据确实有误，

限期改正，逾期不改正者按《税收征收管理法》相关

条款予以处罚。

针对疑点五，公司提供了企业重组专项审计报

月份

6月

7月

8月

9月

10月

合计

申报金额

268378.00
36703653.15
77330899.99
99817109.47
40668890.47

254788931.08

申报税额

13148.90
1835182.66
3866545.00
4990855.47
2033444.52

12739176.55

申报价税合计

281526.90
38538835.81
81197444.99

104807964.94
42702334.99

267528107.63

发票金额
（含税）

268378.00
37498136.00
81197445.00

101173102.00
42702335.00

262839396.00

差额

13148.90
1040699.81

0
3634862.94

0
4688711.63

开票
份数

1
106
225
257
102
691

时间

2016.9.9
2016.11.10

合计

预缴税额

500000.00
1999816.14
2499816.14

项目名称

“佳天下”项目

“佳天下”项目

“佳天下”项目

交款单位

LC房地产公司

LC房地产公司

LC房地产公司

表 3 LC公司2016年5~11月增值税缴纳情况 单位：元

表 4 LC公司2016年6~10月增值税纳税申报数额与发票数额 单位：元
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告，通过审查，风险评估小组认为资产、负债、所有者

权益等分配清晰，重组事项合规。由YS地产集团“佳

天下”项目缴纳的营业税全部没有开具营业税发票，

需要补开增值税发票。情况属实，疑点解除。

针对疑点六，公司提供了 78户享受地方政府

200元/平方米购房补贴购房户开具的增值税发票

和预缴增值税的凭证，情况属实，疑点解除。

（三）实地核查环节

对于尚未解除的疑点，增值税纳税评估小组要

求 LC公司提供营业执照、房地产“五证”、销控表、

销售合同、该项目已缴营业税税票、开具的增值税发

票、相关账簿等涉税资料，对疑点进行举证，具体核

实情况如下：

1．对项目开始至2016年4月30日的核查情况。

截止到 2016年 4月 30日，LC公司“佳天下”项目预

售房屋 548套，已经缴纳营业税 9744916.98元（含

2016年9月YS地产集团分离并入LC公司“佳天下”

项目的已缴纳营业税8285227.49元），均未开具营业

税发票。

截止到 2016年 4月 30日，LC公司“佳天下”项

目“预收账款”科目余额应为60919771元（含2016年
9月YS地产集团分离并入LC公司“佳天下”项目的

预收账款 53976778元，该部分款项属于 2016年 4月
30 日之前的预收账款），对应的应交营业税为

3045988.55元，实际缴纳营业税9744916.98元，多交

营业税6698928.43元。

2. 对2016年5月1日至10月31日的核查情况。

（1）发票核实情况。“营改增”后，截止到2016年
10月底，该公司预售房屋 220套，加上“营改增”前

预售房屋 548套，前后共出售 768套房屋，均已签订

商品房合同。领取国税增值税发票 780份，已开 737
份，作废 20份，有效开具 717份发票，已售未开票的

有 51户，剩余 43份空白发票。各月开具发票的情况

如表5所示。

月份

开具发票

当期补开“营改增”
前已售房屋发票

份数

金额（元）

份数

金额（元）

已缴营业税（元）

5月
0
0

6月
1

268378
1

268378
13418.90

7月
106

37498136
106

37498136
1874906.80

8月
225

81197445
225

81197445
4059872.25

9月
257

101173102
216

75934380
3796719.00

10月
102

42702335

表 5 发票开具情况

国家税务总局公告 2016年第 18号第十七条规

定：一般纳税人销售自行开发的房地产项目，其在

2016年 4月 30日前收取并已向主管地税机关申报

缴纳营业税的预收款，未开具营业税发票的，可以开

具增值税普通发票，不得开具增值税专用发票。

按照 LC公司的说法，其在 2016年 4月 30日之

前缴纳的9744916.98元营业税在2016年9月份已经

全部补开了增值税普通发票，但其在 2016年 4月 30
日之前“预收账款”科目余额仅为60919771元，对应

的应交营业税为 3045988.55 元，实际多交营业税

6698928.43元，对应的预收账款在“营改增”前并没

有收到。所以，该公司的情况并不符合国家税务总局

公告2016年第18号的规定。公司用多缴纳的营业税

抵顶应预缴或缴纳的增值税是不正确的，正确的做

法是，该企业多交的营业税 6698928.44元应在地税

机关申请退税，而 2016年 5月 1日以后收取的预收

房款应预缴增值税。

（2）上传财务报表合规性核实情况。LC公司上

传财务报表不合规。其 2016年 5月的财务报表中缺

少资产负债表，利润表中缺少上期金额；2016年 5 ~
10月缺少现金流量表；2016年 7月的利润表中缺少

上期金额。

（3）上传财务报表数据真实性核实情况。LC公

司上传财务报表数据不真实。从表 6可以看出，LC
公司申报数据与公司实际数据各月都不一致，公司

解释为在税控系统中因着急申报，在企业报表未完

成时上传了财务报表。公司上传财务报表申报数据

随意填报，造成金税三期分析监控系统数据不实。

（4）预收账款及增值税纳税申报核实情况。LC
公司按照实际“预收账款”科目2016年4 ~ 10月期末

余额，可计算出“营改增”后评估期月预收账款增加

额，依照 3%的预征率可计算出该公司“营改增”后

2016年5 ~ 10月应预缴纳的增值税（如表7所示），合

计 应 预 缴 增 值 税 6316640.57 元 ，已 缴 增 值 税

2499816.14元，应补交增值税3816824.43元，并按日

加收万分之五的滞纳金。

（5）其他应收款核实情况。经核实，LC公司将部

分售房款借给了关联公司或个人，且没有收取利息，
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项目

系统提
取数据

企业实
际数据

科目

其他应收款

其他应付款

预收账款

其他应收款

其他应付款

预收账款

5月
-57110956.50
-1220000.00

0
-50162229.10
-6720000.00
23730940.00

6月
3062767.84

0
268378

-21925546.5
-16020000.00
71095932.00

7月
3662043.17

0
3006964

-2237163.9
-26520000.00
117819888.00

8月
112507735.30

0
118963959
35355515.5

-31520000.00
174427150.00

9月
120679492.90

0
218781068.5
100806897.9
54397815.70

259736117.00

10月
183593658.60
89417815.70

250323234.30
116595577.30
53967815.70

282002191.00

类 别

预收账款期末余额

月预收账款增加额

应预缴增值税

4月
6942993

5月
730940
787947

9655.63

6月
71095932
47364992
1353285.49

7月
117819888
46723956

334970.17

8月
174427150
56607262
1617350.34

9月
259736117
31332189

895205.40

10月
282002191
22266074

636173.54

表 6 企业申报数据与实际数据对比

表 7 预收账款期末余额及应预缴增值税情况

均通过“其他应收款”科目挂账。2016年10月31日该

类款项合计金额为98515638.50元，具体如表8所示。

根据《营业税改征增值税试点实施办法》第十四

条的规定，该公司与关联公司或个人的资金往来，应

按视同销售贷款服务缴纳增值税。根据《营业税改征

增值税试点实施办法》第四十四条的规定，该公司与

关联公司或个人往来账款共 98515638.5元，若参照

LC公司与母公司YS地产集团的资金利率8%计算，

应收取利息 1965969.28元（不含税），应缴纳增值税

111281.28元。

单位名称

CZ商贸有限公司

GR房地产开发有限公司

LC酒店管理有限公司

MZ街道办事处

HH置业有限公司

QK文化传播有限公司

DJJ城乡建设有限公司

ZY地产集团有限公司

YS地产集团有限公司

合计

其他应收款余额（10月底）

4206700
5000000
2000000

20200000
445000

7000000
800000
700000

58163938.5
98515638.5

积数

774032800
920000000
368000000

3716800000
81880000
47530000

196450000
128800000

2613368946

利率

8%
8%
8%
8%
8%
8%
8%
8%
8%

应收利息

172007.29
204444.44
81777.78

825955.56
18195.56
10562.22
43655.56
28622.22

580748.65
1965969.28

增值税税率

6%
6%
6%
6%
6%
6%
6%
6%
6%

应交增值税

9736.26
11572.33
4628.93

46752.20
1029.94
597.86

2471.07
1620.13

32872.57
111281.28

表 8 “其他应收款”科目余额中视同销售资金及应交增值税统计

（6）其他应付款核实情况。经核实，该公司“其他

应付款”科目 2016年 10月 31日余额为 53967815.70
元，不存在将预售房款、价外费用等销售收入记入该

科目，逃避预缴增值税或者确认收入缴纳增值税的

问题。

（7）增值税纳税义务发生时间的核实。该公司提

供的商品房买卖合同标明的商品房交付期限是

2016年 12月 31日，依据《营业税改征增值税试点实

施办法》第四十五条和国家税务总局公告2016年第

18号第十五条的规定，2016年 12月 31日该公司增

值税纳税义务发生。2016年 5 ~ 10月预售房屋 220
套，已开具增值税普通发票的金额为221082420元，

到2017年1月纳税申报期应补缴增值税4211093.71
元［221082420/1.05×（5%-3%）］。

（四）纳税评定处理环节

增值税纳税评估小组工作人员完成了纳税评估

报告，发出《税务事项通知书》，确定LC公司应补缴

税款和加收滞纳金，送达纳税评估建议书给公司，要

求其在规定的时间内进行自查自纠并补缴税款。

在增值税纳税评估小组的后续管理监督下，公

司进行了如下自查纠正：向主管地税机关申请退还

多交的营业税 6698928.44元，同时在主管国税机关

补缴 2016年 5 ~ 10月应预缴纳的增值税 3816824.43
元以及相应的滞纳金；补缴了 2016年 5 ~ 10月视同

单位：元

单位：元

单位：元
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销售金融服务——贷款服务应缴纳的增值税

111281.28元；2017年1月纳税申报期清算了2016年
5 ~ 10 月销售的 220 套房屋剩余 2%的增值税

4211093.71元。

三、评估建议

通过以上案例分析，笔者建议税务主管部门在

进行房地产业专项纳税评估时，注意以下问题：

1. 高度重视两种资源。内部通过金税三期分析

监控系统提取房地产业纳税人登记、发票、纳税申

报、征收等相关信息；外部充分搜集和利用第三方

信息，利用房地产业后续管理台账，做足功课。

2. 针对不同的计税方法构建并不断完善房地

产业增值税纳税评估指标体系。“营改增”后，房地

产业一般纳税人销售自行开发的房地产老项目，可

以选择简易计税方法。选择简易计税方法时，不能

扣除土地价款及拆迁补偿费用、不得抵扣进项税

额。所以，房地产业增值税一般计税方法和简易计

税方法的纳税评估指标会有所不同，应根据不同的

计税方法构建并不断完善房地产业增值税纳税评

估指标体系。

3. 房地产业纳税人会计核算水平堪忧。就房地

产行业现状来看，一般纳税人会计核算水平普遍较

低，近80%的纳税人不能准确、如实地填报财务会计

报表；部分财务报表缺失或为空表问题严重，其中

现金流量表数据缺失或为空表的占比达到 80%以

上，纳税评估时需注意甄别评估对象提供的财务核

算资料的真实性。

4. 预收房款未按规定按时和如实预缴增值税。

房地产企业预收房款未按规定预缴增值税问题非

常严重。对房地产开发经营企业预收房款是否按时

和如实预交增值税的核实，可根据公式“每月实际

预缴增值税=评估期预收账款月增加额×3%÷（1+
5%或 11%）”进行判断。需要注意的是，对该项内容

的核实要分项目、分月、分业主进行。

5. 利用其他应收款或其他应付款往来账户隐

藏预收房款。房地产业的会计核算非常特殊，如果

“其他应收款”和“其他应付款”科目余额都非常大，

那么纳税评估时需要重点关注这两类过渡性科目，

逐笔核实每一笔金额较大的资金，防止房地产开发

企业利用其他应收款或其他应付款往来账户隐藏

收入。

6. 多缴营业税抵顶增值税问题。“营改增”前，

由于地税管理相对不规范，房地产企业普遍存在多

交营业税等典型的寅吃卯粮违规行为。“营改增”

后，主管国税机关应加强对房地产项目已向主管地

税机关申报缴纳营业税，但未开具营业税发票，可

以补开增值税普通发票的预收款的核实工作，防止

出现多交营业税抵顶增值税的问题。

7. 关联企业之间资金往来未及时足额纳税问

题。对于房地开发经营企业，关联企业之间相互拆

借资金很常见。“营改增”后，由于相关政策的变化，

进行房地产业增值税纳税评估时需要注意关联公

司之间资金往来的涉税问题。一是子公司将闲置资

金存放于集团公司，集团公司向子公司按照银行存

款利率计算并支付利息，需要缴纳增值税；二是母

公司将资金无偿借给子公司使用，应视同销售，需

要缴纳增值税；三是关联企业间无偿拆借资金视同

销售，需要缴纳增值税（高金平，2016）。
8. 增值税纳税义务发生时间确认问题。关于房

地产开发企业销售自行开发的房地产项目纳税义

务发生时间的规定，涉及房地产开发企业增值税的

清算。在评估时需重点把握以下内容，核实商品房

买卖合同上约定的房产交付时间，以此确定销售自

行开发的房地产项目纳税义务发生的时间，适时进

行增值税的清算。
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