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前言

前言2011年房地产市场调控继续收紧，国家行业政策层面有较大影响的包括限贷、限购、限价、保障
房等调控政策；税收调控层面，先有土地增值税预征率和核定征收率的加码，后有房产税的“敲山震
虎”以及社会保障房税收优惠的扶持政策。
在此形势下，房地产行业经营中扑朔迷离的涉税事件日益增多，合作开发形式呈现多样化，土地征收
及补偿的政策更迭，项目、土地、股权转让等并购重组加速，房地产行业求资若渴，拼促销、争融资
等有别于其他行业的经营方式使房地产开发企业财税处理呈现复杂态势，房地产企业会计陷入困惑。
因此，在新的形势下，正确、规范地处理房地产开发中的纳税问题，既是企业降低纳税风险的需要，
也是企业财务人员业务水平提升的需要。
笔者长期从事房地产财税实务工作，所供职的企业涉及住宅开发、工业地产开发、旅游地产开发、商
业运营、物业管理等多个领域，于2010年7月15日在香港联交所主板成功上市。
企业的快速发展也为笔者提供了房地产纳税实务方面的丰富经验。
笔者先后发表了大量关于房地产纳税筹划、案例分析、风险防范的文章，今年在读者的促使下，开始
对房地产纳税实务问题进行系统整理研究，意在编写出房地产财税人员的实用工具书，为广大房地产
企业会计提供一个具有借鉴意义和参考价值的操作指南。
                                        本书力求从实务出发，让实际操作人员有章可循，并照顾初涉房地产行业的企业财
税人员的阅读习惯，修订中采纳了读者的建议，突出了以下特点：    1.实战性。
摒弃以税种为线索的传统模式，本书以房地产开发企业设立、获取土地、开发建设、转让及销售等具
体的业务流程为主线，对流程中的每个环节所涉及的主要税种及其纳税方式的变化逐一剖析，对实务
中的敏感问题、重点问题力求全面透彻分析。
                2.工具性。
作为案头工具书，本书有助于为房地产企业会计实战中纳税问题的解决拓展出新的、合理的处理思路
。
                      3.案例丰富。
本书选取的一百多个经典案例分析多来源于房地产开发企业具体业务实践和笔者的纳税答疑，案例贯
穿本书始终，且政策解读与风险提示并举，使读者可以更深刻地理解和掌握税收政策的要义。
                                                            4．时效性强。
考虑到政策执行的效力和时效性，本书优先选择现行有效的中央税收法规和具有鲜明特点的部分重点
省、市的地方税收法规作为政策依据，以期对读者的实务工作起到指导作用。
              5.紧跟最新政策变化。
本书所引用的税收政策更新至2011年8月。
考虑到与房地产开发有关的税收政策变化较快，为满足读者索引需要，笔者将在博客上建立专门链接
进行更新，博客地址*****。
                           本书适合房地产开发企业高级管理人员、税务经理、财务人员、税务师事务所和会计师
事务所从业人员使用，也可作为财税专业师生的参考教材。
      本书在编写过程中，得到了河北省地税局科研所、上海交通大学税务研究所研究员李胜良先生和《
中国发票史》的作者高献洲先生两位税务老友的指导，也离不开天山发展（控股）有限公司财务人员
及河北纳税人网的鼎力支持，在此笔者一并致谢。
                        最后特别鸣谢对本书修订提出改进建议的中国会计视野、房地产会计网、房地产财务网、
财务会计网、税屋、淘税网、河北财税网、税服在线等网站的朋友，特别是周运考、尚建英、李曙亮
、董景奇、刘锋、赵嵩、廖东方、骆伟、孙莉莉、佟玉惠、李印红、小样儿等热心朋友，笔者期望获
得朋友们一如既往的支持！
由于时间紧迫和笔者水平有限，本书难免仍存在疏漏之处，敬请业内同仁批评指正。
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内容概要

本书以房地产开发经营环节为主线，以中央税收法规和部分地方税收法规为政策依据，以房地产开发
企业在实践工作中遇到的问题为案例，对房地产每个环节所涉及的主要税种及其纳税方式的变化进行
了逐一剖析，对房地产开发企业纳税实务问题进行了系统的分析和整理，对相关政策进行全面透彻的
解读，为企业纳税实务和风险防范提供了切实可行的建议和措施，对企业房地产纳税实务和风险管理
具有很强的指导意义。

Page 3



第一图书网, tushu007.com
<<房地产开发企业纳税实务与风险防>>

作者简介

樊剑英，中国税网特约研究员、中国注册税务师，长期从事房地产及相关行业的财税工作，通晓房地
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章节摘录

版权页：插图：（三）取得项目用地阶段土地是所有建筑的基础，没有土地储备，房地产开发就无从
谈起。
这也是优势地段容易诞生“地王”的原因。
目前直接拿地方式仍然以“招拍挂”形式为主。
除此之外，拆迁改造、联合开发、公司合并、股权收购等也是常见的拿地方式。
拿地渠道和方式的不同，适用的房地产业纳税政策必然存在差异，既影响到拿地成本，也影响到将来
的税负高低。
例如，项目用地涉及房屋拆迁，采用货币补偿或实物补偿对于拆迁方或被拆迁方都有税收利益变化的
影响。
因此，更多的房地产开发企业开始就把拿地方式作为税务规划的主要方向。
（四）前期准备工作阶段前期准备工作包括项目的规划设计、征地拆迁、报建登记、一系列许可证的
办理等。
其中规划设计最能体现房地产企业的开发理念。
规划设计一般分为方案设计、初步设计和施工图设计三个步骤。
方案设计反映了建筑平面布局、功能分区、立面造型、空间尺度、建筑结构、环境关系等方面的设计
要求。
初步设计在方案设计的基础上，应提出设计标准、基础形式、结构方案及各专业的设计方案。
初步设计文件应该包括设计总说明书、设计图纸、主要设备与材料表、工程概算书四个部分。
施工图设计是在初步设计基础上的更详细的设计，具有工程设备各构成部分的尺寸、布置和主要施工
方法，并要绘制完整、详细的建筑及安装详图及必要的文字说明。
房地产开发商在进行规划及建筑设计前，需要向城市规划行政管理部门申报规划设计条件，以获得规
划设计条件通知书（主要规定规划建设用地面积、总建筑面积、容积率、建筑密度、绿化率、建筑后
退红线距离、建筑控制高度、停车位个数等）。
房地产开发企业根据规划设计通知书，委托有规划设计资格的单位完成方案设计，然后持方案设计报
审表、方案设计及其说明书等有关资料，报经城市规划行政管理部门审查，确认符合规划要求后，核
发建设用地规划许可证。
方案设计得到批准后，即可进行初步设计。
城市规划行政管理部门对建设工程的初步设计方案进行审查，确认其符合规划设计要点后，建设单位
就可以进行工程施工图设计。
城市规划行政管理部门在对工程施工图及有关材料进行审查合格后，核发建设工程规划许可证。
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媒体关注与评论

《房地产开发企业纳税实务与风险防范》是一本不可多得的房地产财税实务大作，理论与实践完美结
合，案例典型，针对性强。
作者是中国税网房地产税务疑难问题解答专家，深谙房地产税收政策。
诚将此书推荐给全国70000名房地产会计网会员及各位房地产会计同行。
——邢夏 阳房地产会计网创始人兼CEO
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编辑推荐

《房地产开发企业纳税实务与风险防范》编辑推荐：《房地产开发企业纳税实务与风险防范》具有实
战性，摒弃了以税种为线索的传统模式，以房地产开发企业设立、获取土地、开发建设、转让及销售
等具体的业务流程为主线，对流程中的每个环节所涉及的主要税种及其纳税方式的变化逐一剖析，对
于实务中的敏感问题、重点问题进行了全面透彻分析。
      本书案例丰富，选取了118个精典案例进行分析，这些案例多来源于房地产开发企业具体业务实践
和笔者的纳税答疑，贯穿本书始终，且政策解读与风险提示并举，使读者可以感同身受地轻松掌握税
收政策的要义。
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名人推荐

作者精通房地产开发财税政策，熟悉房地产开发企业的纳税实务工作。
该书以业务为主线，系统讲述各业务阶段的纳税实务与风险防范问题，高屋建瓴，思路清晰，非常实
用！
                              ——王震 著名房地产财税专家、教授                           这是一本实用的房地产开发企业财税
人员手册。
政策把握精准，案例典型，分析透彻，思路清晰、独特。
围绕与业务相关的税收政策，配以精典案例，可让入门者快速精通。
        ——李曙亮 河南东方今典集团审计总监、《房地产开发企业会计与纳税实务》作者          该书突出
了纳税实战性的特点，想纳税人之所想，充分体现了防范纳税风险于未然的财税理念，实为房地产开
发企业涉税和管理人员案头必备工具书。
   ——张伟 著名税务风险防范专家、知名培训师该书是企业涉税人员和税收管理干部不可多得的好书
！
作者是我国目前专注于房地产税收政策研究的著名专家之一。
该书体现了作者多年的研究成果和实践经验，对税收政策把握精准。
                                  ——云中飞 著名房地产财税专家
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