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内容概要

　　根据房地产业最新颁布的税收政策与会计准则等法律法规，分为“房地产涉税处理技巧”和“房
地产节税实战方案”两篇论述，分别从营业税、增值税、企业所得税、个人所得税、土地增值税、房
产税、契税等角度深度解析房地产业的税收政策和纳税处理技巧，并通过大量实践案例剖析房地产业
的节税操作思路与技巧。
　　《阳光财税丛书：房地产企业财税处理技巧》注重实用性，适用于房地产企业的投资家、总裁、
财务总监和会计主管阅读，可作为房地产从业人员和对房地产感兴趣人员的学习指导用书，同时也可
作为财税研究人员的参考读物。
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作者简介

　　蔡昌，著名财税专家，中央财经大学税务学院税务管理系主任，中国第一位税务会计与税务筹划
方向博士，中国社会科学院经济学博士后，《阳光财税丛书》编委会主任，创立“税收筹划八大规律
”，是国内税收筹划领域的领军人物，中央财经大学MBA、MPACC《税收筹划》课程主讲教授，北
京大学、清华大学、上海交通大学、中山大学财务总监班客座教授。
兼任北京中经阳光税收筹划事务所首席专家，北京汇泰鹏辉税务师事务所顾问，享有“税收筹划界的
丹青妙手”之盛誉。
主持中国博士后科学基金项目《和谐社会下的税收契约优化问题研究》，在《人民日报》、《税务研
究》发表文章100余篇，出版著作30余部，作品入选《中华文库》、《中国会计年鉴》、《中国财政金
融大典》等国家文库。
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章节摘录

　　5.售后返租模式选择的筹划　　在售后返租模式中，房地产企业将其开发的商铺或商务楼、宾馆
、度假村等物业划小面积，分散出售给投资者（购买者）。
随后，房地产企业再与投资者（购买者）签订返租合同，交由房地产企业统一经营或统一招租，租赁
期限3至10年不等。
在返租期内，投资者可获得房地产企业每年以购房总价款的8%至10%甚至更高利率支付的租金。
返租期满后，投资者可自由处理所购物业：或转租，或转卖，或自主经营，或要求房地产企业原价回
购。
　　在售后返租模式下，存在两种操作方式。
　　方式一：转租方式　　首先，投资者（购房者）将房产出租给房地产企业。
投资者（购房者）需要缴纳营业税和房产税，分别按租金收入（购房者购房价格的8%）的5%和12%计
算缴纳。
　　其次，房地产企业再将房产出租给使用者。
房地产企业同时也需要缴纳营业税和房产税，也是分别按租金收入的5%和12%计算。
　　同样是将房产出租给使用者，售后返租模式存在两个出租关系，也就需要缴纳两遍营业税和房产
税。
因此，降低购房者和房地产企业总体税负的关键是简化出租关系。
房地产企业应采取合理的筹划，将两个出租关系转变为一个出租关系。
　　最有效的方法是将购房者与房地产企业的出租关系转变为代理关系，同时将房地产企业与使用者
的出租关系转变为购房者与使用者的出租关系。
房地产企业采取的这一方式，具体操作与纳税情况如下。
　　方式二：购房者需要按出租收入（购房者购房价格的8%）计算缴纳营业税和房产税，税率分别
为5%和12%。
　　房地产企业需要按超过购房价格8%以外的租金收入计算缴纳营业税，税率为5%。
　　这样一来，不仅规避了按返租价格计征的房产税，而且将按返租价格计征的营业税转变为按照超
过返租价格以外的租金收入计算缴纳的营业税。
购房者和房地产企业的总体税负将得到很大幅度的降低。
　　6.多经营模式并举：实现最优资产组合在宏观经济调控之下，房地产业的可持续经营能力面临挑
战，依靠内生资金提升业绩、扩展规模的企业更容易得到投资者的青睐。
而内生资金主要来源于自持物业产生的源源不断的收益。
自持物业不同经营模式的最优资产组合将成为房地产企业现金流的“稳定器”。
比如，天源集团可以开展酒店经营、超市经营等不同业态营运模式，兼顾现金流均衡、税收负担及资
产增值的多重效应。
　　7.房产金融产品化是未来房地产业的发展趋势　　实现房产金融产品化，将会降低房产的经营风
险，增加收益及其稳定性，实现地产业的长远发展。
通过发行公司债券、通过股票市场融资，通过房地产信托完成房地产业的金融产品化，是未来的战略
发展之路。
　　⋯⋯
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编辑推荐

　　节税实战涵盖经典的涉税处理技巧与节税实战案例，挖掘房地产业涉税操作技巧，揭示税收筹划
规律，具有一定的前瞻性。
　　本书结构完整，脉络清晰，具有较高的权威性和实用性，是房地产高管人员依法纳税、科学理财
的得力助手。
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