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土地增值税从1994年1月1日开始实施以来，一直被业内看作

是对房地产企业收益影响最大的税种之一。2006年12月28日

，国家税务总局发布了《关于房地产开发企业土地增值税清

算管理有关问题的通知》，明确从2007年2月1日起，房地产

企业土地增值税的交纳将由先前的“预征制”转为“清算制

”。可以预见，对房地产企业来说，进行有效的土地增值税

税收筹划，势必成为当前及今后企业发展中的重要课题。 我

国土地增值税是按照纳税人转让房地产所取得的增值额和四

级超率累进税率计算征收，即增值额未超过扣除项目金额（

基本等于项目成本）50%的部分，税率为30%；超过扣除项目

金额50%、末超过100%的部分，税率为40%；超过扣除项目金

额100%、未超过200%的部分，税率为50%；增值额超过扣除

项目金额200%的部分，税率为60%。但是同时，国家也相继

制定出台了一系列配套管理措施和相应的税收优惠政策，纳

税人如果能充分运用有关政策规定，利用好这些优惠政策进

行合理筹划，可以达到降低土地增值税税收成本、进一步提

高投资效益的目的。在此，笔者为大家提供几个土地增值税

筹划技巧。 一、巧用特殊扣除项目规定进行税收筹划 《土地

增值税暂行条例实施细则》规定，“财务费用中的利息支出

，凡能够按转让房地产项目计算分摊并提供金融机构证明的

，允许据实扣除，但最高不能超过按商业银行同类同期贷款

利率计算的金额。其他房地产开发费用，按本条（一）、（



二）项规定计算的金额之和的百分之五以内计算扣除。凡不

能按转让房地产项目计算分摊利息支出或不能提供金融机构

证明的，房地产开发费用按本条（一）、（二）项规定计算

的金额之和的百分之十以内计算扣除。 上述计算扣除的具体

比例，由各省、自治区、直辖市人民政府规定。“这里所说

的”（一）“为取得土地使用权所支付的金额，是指纳税人

为取得土地使用权所支付的地价款和按国家统一规定交纳的

有关费用。这里的”（二）“为开发土地和新建房及配套设

施的成本，是指纳税人房地产开发项目实际发生的成本，包

括土地征用及拆迁补偿费、前期工程费、建筑安装工程费、

基础设施费、公共配套设施费、开发间接费用。 据此，若企

业主要依靠负债筹资，利息费用占的比例较大，应提供金融

机构贷款证明，将利息费计入房地产开发费用。反之，若主

要依靠权益资本筹资，则可利用另外一种方法。 例1：甲房

地产公司2005年3月开发一处房地产，为取得土地使用权支

付1000万元，为开发土地和新建房及配套设施花费1200万元

，财务费用中可以按转让房地产项目计算分摊利息的利息支

出为200万元，不超过商业银行同类同期贷款利率。 对于是否

提供金融机构证明，公司财务人员通过核算发现，如果不提

供金融机构证明，则该公司所能扣除费用的最高额为：

（1000 1200）×10%=220（万元）；如果提供金融机构证明，

该公司所能扣除费用的最高额为：200 （1000 1200）

×5%=310（万元）。可见，在这种情况下，公司提供金融机

构证明是有利的选择。 例2：甲房地产公司2005年8月开发另

一处房地产，为取得土地使用权支付1000万元，为开发土地

和新建房及配套设施花费1200万元，财务费用中可以按转让



房地产项目计算分摊利息的利息支出为80万元，不超过商业

银行同类同期贷款利率。现在需要公司决定是否提供金融机

构证明。同例1一样，如果不提供金融机构证明，则该公司所

能扣除费用的最高额为：（1000 1200）×10%=220（万元）；

如果提供金融机构证明，该公司所能扣除费用的最高额为

：80 （1000 1200）×5%=190（万元）。 可见，在这种情况下

，公司不提供金融机构证明是有利的选择。企业判断是否提

供金融机构证明，关键在于看所发生的能够扣除的利息支出

占税法规定的开发成本的比例。推算可知，如果超过5%，则

提供证明比较有利；如果没有超过5%，则不提供证明比较有

利。要注意的是，相关文件规定，房地产开发企业办理土地

增值税清算时计算与清算项目有关的扣除项目金额，应根据

土地增值税暂行条例第六条及其实施细则第七条的规定执行

。除另有规定外，扣除取得土地使用权所支付的金额、房地

产开发成本、费用及与转让房地产有关税金，须提供合法有

效凭证；不能提供合法有效凭证的，不予扣除。即筹划企业

应注意提供有关合法有效凭证。 二、采取分散有关经营收入

的方法进行税收筹划 房地产销售所负担的税收主要是土地增

值税和营业税，而土地增值税的征收实行超率累进税率，即

房地产的增值率越高，所适用的税率也越高。因此，如果有

可能分解房地产销售的价格，从而降低房地产的增值率，则

房地产销售所承担的土地增值税就可以大大降低。 由于很多

房地产在出售时已经进行了简单装修，因此，可以从简单装

修上做文章，将其作为单独的业务独立核算，这样就可以通

过两次销售房地产进行税收筹划。 例3：某房地产公司出售

一栋房屋，房屋总售价为1000万元，该房屋进行了简单装修



并安装了简单必备设施。根据相关税法的规定，该房地产开

发业务允许扣除的费用为400万元，增值额为600万元。该房

地产公司应该缴纳土地增值税、营业税、城市维护建设税、

教育费附加以及企业所得税。土地增值率为：600／400

×100%=150%。 根据《土地增值税暂行条例实施细则》的规

定，增值额超过扣除项目金额100%，未超过200%的，土地增

值税税额=增值额×50%-扣除项目金额×15%。因此，应当缴

纳土地增值税：600×50%-400×15%=240（万元）。应该缴纳

营业税：1000×5%=50（万元）。应当缴纳城市维护建设税和

教育费附加：50×10%=5（万元）。不考虑企业所得税，该

房地产公司的利润为：1000-400-240-50-5=305（万元）。 如

果进行税收筹划，将该房屋的出售分为两个合同，即第一个

合同为房屋出售合同，不包括装修费用，房屋出售价格为700

万元，允许扣除的成本为300万元；第二个合同为房屋装修合

同，装修费用300万元，允许扣除的成本为100万元。则土地

增值率为：400／300×100%=133%。应该缴纳土地增值税

：400×50%-300×15%=155（万元）；营业税：700×5%=35

（万元）；城市维护建设税和教育费附加：35×10%=3.5（万

元）。装修收入应当缴纳营业税：300×3%=9（万元），城

市维护建设税和教育费附加：9×10%=0.9（万元）。 不考虑

企业所得税，该房地产公司的利润为：700-300-155-35-3.5

300-100-9-0.9=396.6（万元）。经过税收筹划，企业可减轻税

收负担91.6（396.6-305）万元。 三、通过增加扣除项目金额

进行税收筹划 土地增值税是房地产开发的主要成本之一，而

土地增值税在建造的普通标准住宅增值率不超过20%的情况

下可以免征。因此，企业可以通过增加扣除项目使得房地产



的增值率不超过20%，从而享受免税待遇。 例4：某房地产公

司开发一栋普通标准住宅，房屋售价为1000万元，按照税法

规定可扣除费用为800万元。增值额为200万元，增值率为

：200／800×100%=25%，该房地产公司需要缴纳土地增值税

：200×30%=60（万元），营业税：1000×5%=50（万元）；

城市维护建设税和教育费附加：50×10%=5（万元）。不考

虑企业所得税，该房地产公司的利润为：1000-800-60-50-5=85

（万元）。 如果该房地产公司进行税收筹划，将该房屋进行

简单装修，费用为200万元，房屋售价增加至1200万元。则按

照税法规定可扣除项目增加为1000万元，增值额为200万元，

增值率为：200／1000×100%=20%。不需要缴纳土地增值税

。该房地产公司需要缴纳营业税：1200×5%=60（万元）；城

市维护建设税和教育费附加：60×10%：6（万元）。 如不考

虑企业所得税，则该房地产公司的利润为

：1200-1000-60-6=134（万元）。比筹划前增加利润49

（134-85）万元。 100Test 下载频道开通，各类考试题目直接

下载。详细请访问 www.100test.com 


