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内容概要

《房地产税收政策深度解析》主要内容包括：房地产企业涉及的有效的税收法律法规有哪些？
哪些政策已经失效，哪些政策仍旧继续执行？
实务中遇到哪些难以解决的问题？
这些问题如何处理？
法律依据是什么？
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作者简介

许明，山东省税务干部学校高级讲师，注册税务师，注册会计师，国家税务总局师资库成员，北京财
税研究院特约研究员，国家人事部中国高级公务员培训中心客座教授，国内著名企业税收风险防范专
家。
具有深厚的财税理论知识和丰富的企业涉税风险防范经验。
主要研究成果：先后在《人民日报》、《中国税务》、《中国税务报》等发表学术论文四十多篇，出
版《新税制纳税检查》、《增值税的国际比较分析》、《分行业纳税筹划》、《模拟征税查账》、《
企业所得税实务》、《最新企业所得税政策与实务解析》、《房地产企业涉税政策解析与税务稽查风
险防范》等专著十余部。
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规定 1.1.2 转让自然资源使用权 1. 1.3 适用税率 1.2 房地产企业营业税的计税依据 1.2.1 计税营业额的确
定 （一）价外费用的内涵  （二）关于价外费用应当注意的问题  （三）销售价格明显偏低且无正当理
由的税务处理  1.2.2 视同应税行为 1.2.3 混合销售行为 （一）混合销售行为的一般处理原则  （二）混合
销售行为的特殊处理  1.2.4 兼营行为 1.3 房地产企业涉及的特殊业务的营业税计税依据 1.3.1 融资性售后
回租业务 1.3.2 售后回购业务 （一）售后回购的营业税处理 （二）售后回购的企业所得税处理 1.3.3 促
销赠送业务 （一）“买一赠一”行为，赠送的商品或不动产是否需要缴纳增值税或营业税问题 （二
）“买一赠一”行为，赠送的商品是否应当视同销售缴纳企业所得税问题 （三）“买一赠一”行为，
赠送的对象如果为自然人个人，赠送的商品是否应当代扣代缴个人所得税问题 1.3.4 折扣销售业务 （
一）折扣销售的营业税处理 （二）折扣销售的企业所得税处理 （三）折扣销售的个人所得税处理
1.3.5 销售退回业务 1.3.6 拆一还一业务 （一）拆一还一营业税的处理 （二）拆一还一企业所得税的处
理 1.3.7 从被拆迁入角度分析拆迁补偿费涉及的主要税收政策 （一）营业税 （二）企业所得税 （三）
个人所得税 （四）契税 1.3.8 受托平整土地业务 1.3.9 对外投资业务 （一）营业税 （二）土地增值税 （
三）契税 1.3.10 股权转让业务 （一）营业税 （二）土地增值税 （三）印花税 （四）契税 1.3.11 合作建
房业务 （一）合作建房的概念 （二）合作建房应当具备的条件 （三）不属于合作建房的情况 （四）
合作建房的形式及营业税缴纳方式 1.3.12 先购后销业务 1.3.13 工程总包与分包业务 1.3.14 转让土地使用
权、销售不动产同时涉及附着 物销售业务 1.3.15 地下车位使用权转让业务 （一）营业税 （二）土地增
值税 （三）房产税 （四）土地使用税 1.3.16 甲供材料 1.3.17 装修劳务营业税的计税依据 1.3.18 委托代
建 1.3.19 企业重组 （一）增值税 （二）营业税 1.3.20 向内部职工销售开发产品  1.3.21 转让在建项目 （
一）营业税 （二）土地增值税 （三）契税 1.3.22 房地产包销业务 1.3.23 还本销售业务 1.3.24 中外合作
开发房地产业务 1.3.25 集资建房 1.3.26 开发产品典当业务 1.3.27 小产权房 （一）营业税 （二）土地使
用税 （三）土地增值税 （四）企业所得税 （五）契税 （六）房产税 1.3.28 户外广告业务 1.4 房地产企
业营业税的征收管理 1.4.1 房地产企业营业税的纳税义务发生时间 （一）营业税纳税义务发生时间的
基本规定 （二）纳税义务发生时间确认应当注意的几个问题 1.4.2 房地产企业营业税的纳税地点 1.4.3 
房地产企业营业税的代扣代缴义务 1.4.4 境外建设工程监理业务 1.5 房地产企业涉及的营业税优惠政策
。
 1.5.1 将土地或林地用于农业生产的营业税优惠政策 1.5.2 世行项目建筑业营业税优惠政策 1.5.3 公有住
房、廉租住房、经济适用住房营业税优惠政策 1.6 房地产企业营业税实务解析 1.6.1 内部职工对开发小
区内的道路进行施工、绿化，按购进材料发票金额计人开发成本（人工费用不计算），在开发产品销
售时还需要补缴该自行施工的建筑业营业税吗？
 1.6.2 房地产企业出租房产收取的租赁保证金或押金是否应当作为价外费用缴纳营业税？
 1.6.3 甲方是否有义务代扣代缴施工方建筑业营业税？
 1.6.4 房地产企业代收的抵押登记费是否要缴纳营业税？
  1.6.5 房地产公司异地设分公司收集客户签约资料及收款需在当地缴纳营业税吗？
 1.6.6 物业公司应当收取但实际没有收到的物业费，是否缴纳营业税？
 1.6.7 产权式酒店分红如何纳税？
 1.6.8 向准业主收取的诚意金是否需要预缴营业税、土地增值税？
 第2章 房地产企业土地增值税的涉税政策解析 第3章 房地产企业企业所得税的涉税政策解析 第4章 房
地产企业房产税涉税政策解析 第5章 房地产企业城镇土地使用税涉税政策解析 第6章 房地产企业耕地
占用税涉税政策解析 第7章 房地产企业契税涉税政策解析 第8章 房地产企业印花税涉税政策解析 第9
章 房地产企业个人所得税涉税政策解析
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章节摘录

版权页：   1.4.2 房地产企业营业税的纳税地点 《中华人民共和国营业税暂行条例》第十四条对营业税
纳税地点明确如下： （1）纳税人提供应税劳务应当向其机构所在地或者居住地的主管税务机关申报
纳税。
但是，纳税人提供的建筑业劳务以及国务院财政、税务主管部门规定的其他应税劳务，应当向应税劳
务发生地的主管税务机关申报纳税。
 （2）纳税人转让无形资产应当向其机构所在地或者居住地的主管税务机关申报纳税。
但是，纳税人转让、出租土地使用权，应当向土地所在地的主管税务机关申报纳税。
 （3）纳税人销售、出租不动产应当向不动产所在地的主管税务机关申报纳税。
 扣缴义务人应当向其机构所在地或者居住地的主管税务机关申报缴纳其扣缴的税款。
 应当注意的是，根据《中华人民共和国营业税暂行条例实施细则》第二十六条规定，按照条例第十四
条规定，纳税人应当向应税劳务发生地、土地或者不动产所在地的主管税务机关申报纳税而自应当申
报纳税之月起超过6个月没有申报纳税的，由其机构所在地或者居住地的主管税务机关补征税款。
 1.4.3 房地产企业营业税的代扣代缴义务 根据《中华人民共和国营业税暂行条例>>第十一条规定，营
业税扣缴义务人包括： （1）中华人民共和国境外的单位或者个人在境内提供应税劳务、转让无形资
产或者销售不动产，在境内未设有经营机构的，以其境内代理人为扣缴义务人；在境内没有代理人的
，以受让方或者购买方为扣缴义务人。
 （2）国务院财政、税务主管部门规定的其他扣缴义务人。
 1.4.4境外建设工程监理业务 根据《财政部国家税务总局关于外派海员等劳务免征营业税的通知》（财
税[2012]54号）第一条第一款规定，对中华人民共和国境内单位提供的标的物在境外的建设工程监理
劳务，免征营业税。
 1.5 房地产企业涉及的营业税优惠政策 1.5.1 将土地或林地用于农业生产的营业税优惠政策 1.根据《财
政部国家税务总局关于对若干项目免征营业税的通知》（[1994]财税字第2号）第三条规定，将土地使
用权转让给农业生产者用于农业生产，免征营业税。
 2.根据《国家税务总局关于林地使用权转让行为征收营业税问题的批复》（国税函[2002]700号）规定
，单位和个人将其拥有的人工用材林使用权转让给其他单位和个人并取得货币、货物或其他经济利益
的行为，应按“转让无形资产”税目中“转让土地使用权”项目征收营业税。
如果转让的人工用材林是转让给农业生产者用于农业生产的，按照财政部、国家税务总局《关于对若
干项目免征营业税的通知》（[94]财税字第2号）规定，可免征营业税。
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