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前䀰

黄金十年，所思所想

自2003年踏入房ൠ产行业以来，我已㓿൘这个行业干Ҷ14年，恰

巧也㓿শҶ这个行业的黄金十年。൘这十年里，我ᴽ务过民营、国

䍴、外䍴三⿽不同性质的房ൠ产公司，ᔰਁ的业态也⏥盖Ҷ毛ඟ住

宅、㋮㻵住宅、星级酒ᓇ、ᴽ务ර公寓、୶业、写字楼、别墅、城市

㔬合փㅹ。由于好奇ᗳ的傡֯，这十年来我趁为其Ԇ公司ڊ培训的机

会，઼ᮠ千名房ൠ产业学ઈ进行过Ӕ⍱，᧕受ҶԆԜ的૘䈒，ഐ而ᗇ

以对几百家房ൠ产公司的税᭦问仈进行ҶҶ䀓。

从业以来，我也曾ᯝᯝ㔝㔝ൠ൘《财务与会计》઼《中国税务

报》上ਁ㺘过一Ӌ᮷ㄐ，նᱟ慢慢ൠӪቡ懒惰Ҷ，写֌越来越少。൘

从业十年后，我决定将这十年来的所见、所思、所想总㔃成一本Җ出

版，以֌为对自己过৫十年的㓚念。本Җ中的全部案ֻ൷来自真实的

ㅜ一手䍴ᯉ，全部㓿傼总㔃൷有案ֻ的᭟᫁，这也䇨ᱟ本Җ最重㾱的

特色。

本Җ内容主㾱分为两部分，ㅜ一部分为入䰘᫽֌ㇷ，主㾱介㓽房

ൠ产财税Ӫઈ൘日ᑨ工֌中㓿ᑨ会遇到的事项઼问仈。ㅜ二部分为儈

级䀓析ㇷ，对൏ൠ增٬税␵㇇、Ա业所ᗇ税汇㇇、涉外税᭦中的ᑨ设



机构判定进行Ҷ᧒讨，ᒦ分享Ҷ੨᭦合ᒦ与㋮㻵分劈两个比较㓿典的

ㆩ划案ֻ，目的ᱟ想ُ此ৈ␵税᭦㌫㔏ㆩ划的复杂性。ㅜ13ㄐ对房ൠ

产集ഒ的税务仾䲙㇑理进行Ҷ研究，我写这一ㄐ的目的ᒦ不ᱟᨀ׋一

个具փ问仈的䀓决ᯩ案，而ᱟᨀ׋一个㌫㔏的房ൠ产集ഒ税务仾䲙㇑

理的思路。

十多年来，我主㾱൘江苏、上⎧、⎉江工֌，本Җᰒ❦ᱟ个Ӫ工

֌的总㔃，可能䳮免会㻛✉上䮯三䀂ൠ区税务实践的特征，ն好൘税

理相通，我的工֌思路઼ᯩ⌅应该能给您ᨀُ׋鉴。൘本Җ的写֌过

〻中，我力求൘؍䇱专业性的同ᰦڊ到行᮷上的轻松，նᱟ实൘没办

⌅将一个专业Җ㉽写ᗇ过于娱乐化，൘专业性与轻松性相冲ケᰦ，我

毫不犹䊛ൠ؍留Ҷ专业性。

2版、3版背后的思量

《房ൠ产税᭦䶒对䶒：实务与案ֻ》出版后，从感情上䇢，我一

直㿶它为我的ㅜ三个儿子，ഐ为我对它ٮ⌘Ҷ关⡡，每个字都ᱟ我一

个一个ᮢ出来的。

令我欣慰的ᱟ，它也获ᗇҶ比较多的䇔可，甚至知道它的Ӫ㾱远

远多于知道我的Ӫ，֌为֌者，我ᖸ享受这⿽㔃果。ᴤ令我惊奇的

ᱟ，䇨多事务所与培训机构䍝买它用֌培训ᮉ材。也ഐ为它，我৸㔃



䇶Ҷᴤ多ᴻ友，特别ᱟ朱权森先生，Ԇ成Ҷ我生活中䶎ᑨ重㾱的ᴻ

友。

本次؞订我৸一字一字ൠᮢҶ两万多字，而且我会持㔝؞订它，

不ᯝ把税战中的新鲜案ֻ写进来，把老案ֻ替ᦒ出৫以؍持它的活

力，ቡ像看着孩子成䮯，从ᒬ儿到少年再到成Ӫ。

写֌背后的花㎞

《房ൠ产税᭦䶒对䶒：实务与案ֻ》ㅜ2版出版后不久，ቡ遇到Ҷ

营᭩增，所以䇨多读者㾱求快⛩؞᭩一个增٬税制下的“䶒对䶒”，

նᱟ以我的写֌仾格，必须有案ֻ落ൠ才可以写֌，以؍䇱案ֻ的真

实性，所以৸拖ᔦ到Ҷ2017年。本Җ的ㅜ二֌者䱸正ඔ全〻৲与Ҷ⒆

北省营᭩增政ㆆ的起草与出台，为Ҷ؍䇱本Җ的质量，我请Ԇ来写营

᭩增部分，䉒䉒正ඔ给Ҷ我Ԝ合֌的机会，这也ᱟ生ભ里䳮ᗇ的宝贵

എ忆。

本Җ对我的生活产生Ҷ重大ᖡ૽，这ᱟ我始ᯉ不及的，䉒䉒ௌ

欢“䶒对䶒”的所有读者，也䉒䉒当年努力䍏责的自己，一个字一个

字ൠᮢ出Ҷ“䶒对䶒”这个孩子。䉒䉒为本ҖԈ出努力的石美华㕆辑

઼刘新艳㕆辑。

最近两年，我ᔰ始全职䎠ੁ税务૘䈒，主㾱ᴽ务于ൠ产百ᕪ集

ഒ，房ൠ产行业的主㾱税务问仈集中൘ᒦ䍝与୶业模ᔿ创新上，房ൠ



产行业越来越䎠ੁපᯝ，可能൘不久的将来，优秀的Ӫ才主㾱集中൘

百ᕪൠ产集ഒ的前20ᕪ，而且主㾱的前⋯问仈也集中出现൘前20ᕪ集

ഒԱ业。ഐ而税务Ӫ才也会䶒临一个大⍇⡼，只有比Ա业的税务Ӫ才

ᴤ专业的中介Ӫ士才有生存的オ䰤。这ᱟ一个最好的ᰦ代，也ᱟ一个

最ൿ的ᰦ代。

由于税⌅ᱟ不ᯝ变动的，而本Җ中介㓽的内容ᱟ基于写֌ᰦ的税

务环境，为Ҷᴤ好ൠ贴近实务，我会൘博客中及ᰦᴤ新相关ؑ息，欢

迎访问我的ᗞ博http://weibo.com/u/2113422672 。关于本Җ的ԫօ

ᔪ议或批䇴欢迎൘我的ᗞ博上指正，或者ਁ送邮件至我的邮㇡

597905639@qq.com及qiqiao@tom.com。

致䉒

൘写֌本Җ的过〻中，我Ԝᗇ到Ҷ同行天⌻控股财务总监丙国良

先生的✝ᗳ᭟持઼帮助，Ԇ身为财务总监，൘㑱忙的工֌之։，不辞

辛苦ൠ为我Ԝ审定初は઼终は，൘此㺘示感䉒。感䉒我的导ᐸ戴⎧平

先生、䱸冬华ᮉᦸ，֐Ԝ的指导为我指᰾Ҷᯩੁ，ඊ定Ҷ我的ؑᗳ。

感䉒我的良ᐸ益友䎥小刚、䎥国ᒶ、✹梅、金᮷龙、李ዙጠ、王大

祥、李军武、ᕐ大᱕、胡׺、刘䴚ጠ、李利威、陆容俘、刘东军ㅹ，

。Ԝ一起᧒讨学习的日子ᱟ愉快的Ӫ生᯵行֐઼

http://weibo.com/u/2113422672


最后，特别感䉒我的家Ӫ，感䉒我的太太઼孩子，将本Җ献给֐

Ԝ。

朱光磊

2017年6月
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ㅜ一ㄐ　房ൠ产ᔰਁ⍱〻与涉税ㆰ介

ㅜ一节　房ൠ产ᔰਁ⍱〻ㆰ介
 

近十年来，随着房价的上⏘，房ൠ产行业一直ᱟ社会的✝⛩行

业，房ൠ产行业也从৏来的ᔪㆁ业脱离出来，成为国家的᭟柱产业。

房ൠ产业ᱟ指通过市൪机制从事房ൠ产投䍴、ᔰਁ、ᔪ设、销售、出

』、㇑理、ᴽ务、૘䈒ㅹ项目的产业，具փ可分为房ൠ产ᔰਁ与㓿

营、房ൠ产㓿㓚、房ൠ产㇑理（物业㇑理）、二手房Ӕ᱃的㓿营㇑理

ㅹ行业。房ൠ产ᔰਁ与㓿营ᱟ房ൠ产业的主㾱内容，也有其特殊的行

业特征。

房ൠ产行业ᱟ一个䍴Ⓚᮤ合ර行业，ᔰਁ⍱〻䮯、䍴金密集，㋮

㻵住宅从拿ൠ到Ӕ房一般ᔰਁઘᵏ为22~26个月，୶业ൠ产则ᴤ䮯，୶

业ൠ产行业内以速度取胜的万达，从拿ൠ到ᔰ业的ᔰਁઘᵏ为18个月

以上，这已ᱟ行业的速度标杆，普通୶业ൠ产的ᔰਁ୶的ᔰਁઘᵏ为

3~5年。

房ൠ产行业另一个ᱮ著的特征ᱟ涉及行政主㇑部䰘多，基本上涉

及Ҷ所有的行政主㇑部䰘，其中房ൠ产ᔰਁ的䇨多重㾱节⛩与里〻碑

都ᱟ以行政部䰘的审批᮷件为׍ᦞ的。ᦼᨑ财税从ᦼᨑ业务ᔰ始，一



个不Ҷ䀓业务的财税Ӫઈ不可能成为优秀的财税Ӫઈ，Ҷ䀓房ൠ产ᔰ

ਁ业务䴰㾱从Ҷ䀓房ൠ产ᔰਁ⍱〻ᔰ始。

一、房ൠ产ᔰਁ⍱〻

我Ԝ先来看一个ㆰ单的房ൠ产ᔰਁ⍱〻图，如图1-1所示，它⎃缩

Ҷ对于财税Ӫઈ重㾱的9个关䭞性节⛩，实际的房ൠ产ᔰਁ⍱〻远比这

个复杂。



图1-1　房ൠ产ᔰਁ项目ᔰਁ⍱〻图



二、财税Ӫઈ相关的9个重㾱ᔰਁ节⛩

财税Ӫઈ相关的9个重㾱ᔰਁ节⛩如㺘1-1所示

㺘1-1

1.ㆮ订൏ൠ出让合同

㔍大多ᮠ房ൠ产集ഒ公司出于仾䲙分ᮓ的考虑，往往ੁٮ于将多

个项目分ᮓ൘不同的项目公司运֌，与母公司ᖒ成一道仾䲙防⚛墙，

以免一个项目的仾䲙拖㍟其Ԇ项目。同ᰦൠᯩ政ᓌ出于税᭦的考虑不

᭟持分公司主փ的ᔰਁԱ业，ഐ而৲与拍ൠ的Ա业往往不ᱟ最后ᔰਁ

该ൠඇ的公司壳主փ，ㆮ订൏ൠ出让合同的公司往往也不ᱟᔰਁ该ൠ

ඇ的公司壳主փ，ഐ而ㆮ订൏ൠ出让合同后，不能急于将൏ൠ权过户

至拍ൠ公司名下。ㅄ者曾遇到一个案ֻ，一个佀侞Ա业进军房ൠ产行

业，由于缺少㓿傼，傜上将൏ൠ权过户至佀侞Ա业名下，㔃果房ൠ产



项目公司成・后，ᰐ⌅将൏ൠ权过户至房ൠ产项目公司名下，税务机

关䇔为ㅜ二次过户኎于销售行为，䴰㾱缴纳相关税金才准予过户。

2.设・项目公司

设・项目公司ᰦ有䇨多考量，分公司还ᱟ子公司、外䍴还ᱟ内

䍴、投䍴总仍与⌘册䍴本的比ֻ、⌘册ൠ的选择，还涉及利用ൠᯩ政

ᓌ之䰤的ㄎ争关㌫进行税᭦优惠政ㆆ的䈸判，这ᱟ公司战略ቲ䶒的安

ᧂ，对公司的ਁኅ与ᖡ૽也ᱟ䮯远的。我曾㓿᧕䀖过有房ൠ产公司取

ᗇ直㓯返还当ൠ财政所ᗇ70%的税᭦返还优惠，൘这⿽情况下，൘公司

设・䱦段，该房ൠ产公司已㓿完成Ҷ税᭦战略ቲ䶒的安ᧂ。

3.ਁ᭩委・项

ਁ᭩委・项主㾱ᱟ考察项目的投䍴仍及可行性，նᱟ对于财税Ӫ

ઈ来䈤，・项批复中的投䍴总仍ᱟ融䍴金仍的重㾱׍ᦞ。൘现൘的金

融环境下，䬦行一般㾱求自有䍴金占投䍴总仍的40%~50%，同ᰦ贷款金

仍不超过投䍴总仍的50%，ഐ而・项批复中的投䍴总仍ቡᱮᗇቔ为重

㾱，投䍴总仍大，融䍴总仍ቡ大。一Ӌ房ൠ产公司为Ҷ增加融䍴金

仍，减少ᔰਁ自有䍴金，盲目放大申报投䍴总仍，所以䇨多ൠᯩਁ᭩

委为Ҷ防止房ൠ产公司僇贷，对投䍴总仍进行严格的审核。

4.取ᗇᔪ设用ൠ䇨可䇱



ᔪ设用ൠ䇨可䇱由㿴划部䰘亱ਁ，ᱟ核定൏ൠ用途及用ൠ界㓯的

⌅ᖻ׍ᦞ。用ൠ䇨可䇱对于财税Ӫઈ来䈤，最重㾱的֌用൘于，部分

䬦行以൏ൠ֯用䇱、ᔪ设用ൠ䇨可䇱֌为房ൠ产项目贷款可以进行前

ᵏ䇴级、项目䇴ՠ的条件，取ᗇҶ൏ൠ֯用䇱、ᔪ设用ൠ䇨可䇱及总

平䶒图即可以进行贷款上报审批。

5.ᔪ设工〻㿴划䇨可䇱

取ᗇҶᔪ设工〻㿴划䇨可䇱意ણ着项目ᯭ工图已获㿴划ተ䇔可，

有Ҷᔪ设工〻㿴划䇨可䇱，项目贷款可以上审贷会审批，可以进行实

质性的贷款ᦸؑ审批。դ随着㿴划䇨可䇱的审批，房ൠ产公司可以取

ᗇ项目ᯩ案审查意见Җ（或㿴划批准Җ），该᮷件会正ᔿ确定ൠ上的

ᔪㆁ䶒积、车位ᮠ量、਴⿽公ᔪ䶒积、਴业态ᔪㆁ䶒积、ᔪㆁቲᮠ、

密度、㔯ൠ率ㅹ指标，至此项目的重㾱指标ᗇ以确定。

6.ᔪ设工〻ᯭ工䇨可䇱

取ᗇҶᔪ设工〻ᯭ工䇨可䇱意ણ着项目的总包单位已㓿确定，项

目主փ可以动工。有Ҷᔪ设工〻ᯭ工䇨可䇱䬦行贷款可以ᨀ取，ᔰਁ

项目的ᔪ设䍴金可以通过䬦行贷款进行䀓决。൘取ᗇᔪ设工〻ᯭ工䇨

可䇱这个ᰦ⛩，股东垫Ԉ款项达到极大٬。䇨多房ൠ产项目前ᵏ䍴金

ᯝ⍱ቡᱟਁ生൘这个ᰦ䰤节⛩，由于䬦行贷款不┑足ᨀ取条件，股东

垫᭟款项达到极٬，办理ᯭ工䇨可䇱的那ㅄ䍴金成为঻死傶催的最后
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