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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。
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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
产财税法规政策，具有丰富的财税咨询、纳税筹划、培训答疑、稽查审计经验。
在《中国税务报》、《河北税务》、《海峡财经导报》、《北京房地产》等专业期刊发表论文百余篇
。
现任职于天山发展（控股）有限公司（02118.HK）。
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章节摘录

版权页：   插图：   整体资产转让中，接受企业支付的对价除股权外若还有其他经济利益，则其中包含
的土地使用权、不动产转让行为，转让企业可能要缴纳营业税，而转让企业产权则不需要缴纳营业税
。
 纳税人在资产重组过程中，通过合并、分立、出售、置换等方式，将全部或者部分实物资产以及与其
相关联的债权、债务和劳动力一并转让给其他单位和个人，可以免征增值税和营业税。
国家税务总局公告2011年第51号文件的该规定突破了产权转让与资产转让的明显界限，具体实务操作
中仍需注意相关条件是否满足。
 二、整体产权转让免征土地增值税 根据《土地增值税暂行条例》的规定，在企业兼并中，对被兼并
企业将房地产转让到兼并企业中的，暂免征收土地增值税。
 整体资产转让属于企业兼并吗？
整体资产能否免征土地增值税？
企业兼并是指一个企业采取各种形式有偿接收其他企业的产权，使被兼并方丧失法人资格或改变法人
实体的经济行为。
企业兼并的形式有：①承担债务式兼并，即在资产与债务等价的情况下，兼并方以承担被兼并方债务
为条件接收其资产的兼并方式；②购买式兼并，即兼并方出资购买被兼并方企业资产的兼并方式；③
吸收股份式兼并，即被兼并企业的所有者将被兼并企业的净资产作为股金投入兼并方，从而成为兼并
方企业的股东的兼并方式；④控股式兼并，即一个企业通过购买其他企业的股权，达到控股，实现兼
并的方式。
 显然，企业仍然保留实体资格的整体资产转让不属于企业兼并的类型。
那么整体资产转让实务中应该如何确定土地增值税呢? 《财政部、国家税务总局关于土地增值税若干
问题的通知》（财税[2006]21号）中指出：自2006年3月2日起，对于以土地（房地产）作价入股进行投
资或联营的，凡所投资、联营的企业从事房地产开发的，或者房地产开发企业以其建造的商品房进行
投资和联营的，均不适用《财政部、国家税务总局关于土地增值税一些具体问题规定的通知》（财税
字[1995]48号）第一条暂免征收土地增值税的规定。
 财税字[1995]48号文件第一条暂免征收土地增值税的规定如下： 对于以房地产进行投资、联营的，投
资、联营的一方以土地（房地产）作价入股进行投资或作为联营条件，将房地产转让到所投资、联营
的企业中时，暂免征收土地增值税。
对投资、联营企业将上述房地产再转让的，应征收土地增值税。
整体资产转让中，转让资产中包含的土地使用权、房屋建筑物转让，企业要一并按照净资产作长期股
权投资处理。
房地产企业转让或接受转让资产都不能免征土地增值税。
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媒体关注与评论

该书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。
——房地产会计网创始人兼CEO 邢夏阳
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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
。
《房地产开发企业纳税实务与风险防范》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。
2012年房地产市场调控政策未见松动，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；税收调控层面有较大影响的包括土地增值税预征率和核定征收率的加码、房产税的“
敲山震虎”以及社会保障房税收优惠的扶持政策等。
樊剑英编著的《房地产开发企业纳税实务与风险防范》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。
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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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