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摘  要 

税务筹划是企业战略管理的重要因子之一，它要求企业经营决策者在谋划各

项经营活动时，把税收作为重要的前置成本因素加以考虑，帮助企业降低纳税成

本。论文结合税务筹划的基本理论，联系房地产开发企业的经营和税收特点，使

用理论分析与案例分析相结合的方法，力图勾画出房地产开发企业税务筹划的新

思路，为中国房地产开发企业提供借鉴，帮助房地产开发企业实现成本优势。 

论文在新企业所得税法和新会计准则开始实行的背景下，探讨房地产开发企

业的税务筹划问题。房地产开发企业之前盛行的大量利用税收优惠政策的筹划方

法已经失去意义，论文提出费用扣除税务筹划和投资性房地产税务筹划等适合房

地产开发企业的新税务筹划方法，帮助房地产开发企业调整税务筹划策略，适应

新环境。 

文中的税务筹划是按照房地产开发业务流程，即开发—交易—保有，结合房

地产开发企业内部价值链和行业价值链分析，针对房地产价值增值环节来展开

的，筹划方案考虑了税务筹划对企业交易结构、交易支付方式等的影响，同时也

分析了筹划方案对利益相关方税负的影响。 

论文 后探讨了房地产开发企业如何权衡税务筹划可选方案，提出不仅要考

虑筹划主体的成本效益和风险问题，也应考虑利益相关方的成本和风险问题，从

而为房地产开发企业提供选择筹划方案的思路。 
 
 

关键词：房地产开发；税务筹划；风险分析 
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ABSTRACT 

Tax planning is an important part of an enterprise strategy management. It requires the 

management to take taxation as an important cost and pay serious attention before 

arranging operation activities. It could cut taxation costs. Under basic tax planning 

theories guidance and operation features and taxation conditions analysis of real estate 

enterprises, this thesis uses theory analysis and case analysis method to study the tax 

planning for China real estate enterprises, tries to help them realize cost advantage 

and complements the researches in such field. 

New enterprises income tax law and new accounting standards make many tax 

planning techniques useless. So the thesis finds new plans for real estate enterprises. 

Such as expenses deduction method and investment real estate method. These 

methods help real estate enterprises arrange tax plans under new environments.   

Plans in the thesis are designed according to processes of real estate enterprises. They 

are based on internal and industrial value chains analysis of real estate enterprises and 

try to add value to these companies. These plans consider transaction structure and 

analyze stockholders’ tax loads. 

In the end, balancing candidate plans is pointed out. Not only the cost-benefit and risk 

of real estate enterprises, but also that of stakeholders should be taken into 

consideration. Such candidate plans are realizable.  
 
 

Key Words: real estate enterprises; tax planning; risk analysis. 
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第 1 章 绪论 

1.1 选题背景和意义 

税务筹划是在企业战略管理指导下，在遵循税法导向的基础上，通过合理安

排与精心组织生产经营的财务管理活动，它是企业战略管理活动中的一个很重要

的因子①。税务筹划在税收管理和企业决策中占有重要地位，一直以来税务筹划

引起了学术界和实务界的普遍关注和浓厚兴趣。 

我国法律尤其是税收法律的不断完善，为税务筹划营造了一个良好的法制环

境。税务筹划的理论和实务研究日益增多，尤其是以我国现行税法为依据所开展

的税务筹划研究越来越多。房地产业是我国国民经济的主导产业，在现代社会经

济生活中有举足轻重的地位，再加上房地产行业近年来的繁荣，使它赢得了众多

研究者的青睐。 

房地产开发企业的盈利主要在于两个方面，一方面是提高收入，主要靠提高

房地产商品的价格；另一方面是减少成本、费用，寻求成本优势。就目前情况来

看，通过提高房地产的价格来提高收入难度比较大。近几年是中国房地产市场的

“多事之秋”，国家出台房地产宏观调控政策频率之高、力度之大前所未有，房

价上涨受到严格控制。加上入世后，海外资金和开发商进入中国房地产业的成本

大大下降，人民币升值又加速了外资的流入，导致海外的开发商抢滩中国房地产

市场，从而形成中国房地产市场的全球化竞争格局。在此“内忧外患”的处境中，

房地产全行业的赢利空间正逐步缩小。房地产开发企业的发展将更依赖于自身竞

争实力的增强，降低房地产开发企业的成本成为提高竞争力的一个重要方面，而

在房地产开发企业成本费用中有相当部分是纳税成本，因此，有必要了解房地产

税收体系，探索减轻房地产税负的途径从而达到降低成本费用的目的。 

房地产开发企业做好税务筹划工作对其自身和国家来说，都有积极的意义。 

对于房地产开发企业来说，一方面，税务筹划有助于实现企业税后收益 大

化，改善现金流。税务筹划的目的是实现企业税后收益 大化，它要求企业进行

决策、计划、控制等经济活动时，充分考虑各种活动引起的税收成本，并根据税
                                                        
① 刘蓉. 公司战略管理与税收策略研究[M].中国经济出版社，2005：6. 
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收待遇的差异作出 优选择，这必然会降低企业纳税成本，减少税款支出，改善

现金流。另一方面，税务筹划有利于提高房地产开发企业的经营管理和会计核算

水平。税务筹划是在服从企业发展战略的框架下，根据筹划需要，调整投资方向、

营销策略，并及时协调企业内外关系，这将有助于提高企业的经营管理水平。会

计核算是税务筹划的基础，税务筹划方案的实现，需要适当的会计处理，了解会

计准则与税法的差异。因此，税务筹划必将促进企业会计核算水平的提高。 

对于国家来说，一方面，税务筹划可以规范房地产开发企业纳税实务，稳定

财政收入。守法原则是税务筹划的首要原则，它强调企业应依据法律法规来安排

企业活动，实现节税利益，因此，理性的房地产开发商必然会选择税务筹划来降

低税款，而非愚昧的偷逃税款。近年来，房地产行业的税收收入在财政收入中所

占比重逐年提高，房地产企业的规范纳税对我国财政收入的稳定意义重大。               

另一方面，税务筹划有利于优化房地产产业结构和投资方向，引导房地产行业健

康和谐的发展，抑制投机行为。由于税收政策体现了国家经济发展策略，企业根

据税收政策开展税务筹划的同时，顺应了经济调整方向和产业发展趋势。特别是

房地产行业是国家的支柱产业，房地产行业的风险会直接带来金融风险，甚至影

响整个国民经济的发展，因此，房地产行业的稳定对整个金融系统和国家经济的

健康发展意义重大。 

综上所述，结合房地产开发企业的经营和税收特点，有针对性地研究税务筹

划的理论与方法，为我国房地产开发企业提供借鉴，同时充实我国税务筹划在该

方面的研究是本文的意义所在。 

1.2 研究方法和研究视角 

1.2.1 研究方法 

1、理论分析与案例分析相结合 

本文在研究房地产开发企业税务筹划时，首先对税务筹划技术进行了理论分

析，特别阐述了会计处理在税务筹划中的作用，也分析了新企业所得税法和新企

业会计准则对税务筹划的影响。在对房地产开发企业的具体业务筹划研究中，本

文使用了十个案例详细阐述筹划分析过程，以便深入地解析税务筹划策略。 
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2、演绎方法与归纳方法相结合 

本文在税务筹划技术的指导下，结合房地产开发企业的实务，设计了房地产

开发企业独有的筹划方案，例如合作建房的税务筹划、投资性房地产税务筹划等

等。在对房地产开发企业税务筹划具体分析的基础上，本文归纳了税务筹划所产

生的成本与效益以及筹划方案所面临的风险，进而帮助企业权衡可选方案。 

1.2.2 研究视角 

1、企业视角 

从经济学角度看，企业是经济活动的基本单元。在市场经济条件下，价格是

资源配置的信号，企业根据价格信号进行决策是资源配置的具体实现过程，因此，

企业作为 重要的资源配置的主体在基础层面决定着资源配置的效率。企业税收

虽然表现为货币资金从企业到政府的单向流动，但这并不意味着政府是唯一的主

体，企业也并非简单被动接受征税行为。税务筹划可以看成是企业针对税收影响

的一种对策。本文从房地产开发企业自身出发，了解税收影响企业活动的方式、

交易的结构，反方向去考虑税务筹划的可能性。 

2、会计视角 

会计处理是税务筹划实现的基础，论文中的筹划方案多处需要会计选择恰当

的核算方法，作出适当会计处理才能实现。税务会计的核算是否健全也是税务筹

划的必备条件之一。税务会计对涉税事项的会计处理方法的选择本身也具有税务

筹划的作用。本文中的费用核算筹划和投资性房地产的税务筹划就是站在会计视

角来策划的。 

1.3 论文的结构框架 

本文在借鉴国内外税务筹划相关课题的理论与实践的基础上，结合我国国

情，站在企业的角度，对企业税务筹划的基本理论进行了介绍，针对我国房地产

开发企业的税务筹划进行了较为详细的分析，并在此基础上，根据公司的具体情

况作了实例分析，对如何进行税务筹划的各种方法加以阐述。 
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图 1-1 论文结构框架 
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