
 

 

总部函[2019]第 03-1 号 

房地产企业汇缴特色纳税风险事项的审核与补救 

邀 请 函 

2018 年注定将在中国税收史上留下浓墨重彩的一笔，“国地税合并”、“税

制大变更”正以超出我们想象的速度奔走而来。置身于如此背景，房地产企业

集团的财税工作挑战重重，风险与收益并重，本课程精挑细选了诸多高难度问

题，剥开表层的纷繁复杂，综合运用“财、税、法”三个维度的全面知识，深

入地为大家条分缕析、剥丝抽茧，直击问题的核心。 

为此，大成方略定于 2019 年 3 月 26 至 30 日在陕西·西安举办“房地产

企业汇缴特色纳税风险事项的审核与补救”大会。通过业界专家的深度讲解剖

析，展示当前房地产集团财税领域前沿的实操案例和战略思考，为房地产企业

2018年度企业所得税汇缴保驾护航。 

贵单位是本次大会的特邀嘉宾，收函后请安排相关人员参加，大会预定 100

个席位，全国会员报名以先后顺序为准，额满为止。 

    特此致函 

    另附：培训说明             

   

 

大成方略纳税人俱乐部有限公司 

   二 O 一九年二月二十八日 

 

 

         



 

房地产企业汇缴特色纳税风险事项的审核与补救 

培训说明 

一、主办单位： 北京大成方略纳税人俱乐部有限公司 

二、大会地点： 陕西·西安 

三、大会时间： 2019 年 3月 26-30 日（26日报到、27 日培训、28-29考察、30日休会） 

四、主讲专家 

       蔡 嘉  北京财税研究院研究员。会计学硕士，法学、会计学双学士，吉林财经大学大

企业税收研究所高级研究员、中国企业财务管理协会上海市房地产财务管理专业委员会副

会长，上海交通大学海外教育学院税务研究所研究员。世界五百强企业财务副总，注册会

计师、法律从业资格 A证、注册税务师、注册资产评估师、中级经济师，拥有证券、会计

从业资格证，多家知名地产建安公司的财税顾问。从事财经法律领域的工作近 10 年。擅长

企业投并购、融资财税法律规划，财税风险管控，财税核算等业务。在《中国税务报》、

《中国建材报》、《经济论坛》、《上海会计》、《广东财会》、《财会月刊》、《财会

通讯》等核心刊物以及国际会议论坛上发表专业论文 20余篇。 

五、 主讲内容 

专题一、房地产项目全生命周期的开发流程 

（一）房开企业资源取得阶段：取得土地、融资环节 

（二）资源加工阶段：开发环节 

（三）资源流通与管理阶段：预售环节、完工环节、资产管理 

专题二、房地产项目企业所得税全生命周期申报纳税流程 

（一）企业所得税征收方式：预缴与汇缴 

（二）房地产项目企业所得税：年度清算还是项目清算？ 

（三）房地产项目企业所得税应纳税所得税计算方式：预计毛利与实际毛利 

（四）未完工产品企业所得税 

（五）企业所得税完工标准的确定 

（六）企业所得税计税成本终止日的确定 

（七）完工产品企业所得税 

（八）完工产品交付预缴时如何避免企业所得税重复缴纳？——两表不一致、调表不

调账、调表调账 

专题三、房地产企业取得土地环节汇缴的审核与补救 



 

（一）土地征用费汇缴的审核与补救——取得土地不同方式的比较分析 

1、一级市场土地价款的审核与补救：招拍挂、勾地、一二级联动 

2、二级市场土地价款的审核与补救：资产收购、股权收购、产权/司法拍卖 

（二）拆迁补偿费汇缴的审核与补救 

1、拆迁补偿费——货币补偿与动迁还平 

2、拆迁补偿费税前扣除凭证的审核与补救 

3、拆一还一的审核与补救 

4、超面积拆迁的审核与补救 

专题四、母公司拿地项目公司开发土地价款扣除的审核与补救 

1、项目公司土地成本扣除凭证的审核与补救 

2、母公司前期垫付成本的审核与补救 

3、母公司土地入股项目公司的审核与补救 

专题五、房地产企业融资环节汇缴的审核与补救 

1、房地产企业利息支出——资本化与费用化 

2、房地产企业利息支出资本化——开始、暂停、停止 

3、房地产利息支出项目分摊的审核与补救 

4、房地产企业利息支出利率高低的审核与补缴 

5、房地产企业关联方资金无偿占用的审核与补救 

6、房地产企业关联方资金扣除的审核与补救 

7、房地产企业混合性融资（“名股实债”）的审核与补救 

专题六、房地产企业开发环节汇缴的审核与补救 

1、开发产品成本：工程造价.会计核算.企业所得税计税成本.土地增值税扣除项目 

2、开发产品成本核算的基本流程：七步法模型的运用 

3、营改增下开发产品成本核算的新特点 

4、企业所得税六类成本与土地增值税七类成本的区别与联系 

5、成本发票滞后取得（跨期票据）的扣除问题？追溯调整法与未来适用法的选择？ 

6、建安房企甲供工程的博弈——以施工水电为例 

7、境外设计费如何代扣代缴相关税费？——房企、境外设计公司、境内代理三方

协议模式的“虚开风险” 

8、开发成本超过评估指标值就要补税吗？ 

9、建安成本偏高——房地产企业反避税案例 

10、营销设施建造费（销售样板房、售楼处）纳税风险分析与稽查应对——增值税、

企业所得税、土地增值税的处理异同 

11、地下车位的财税处理：风险与收益的权衡 

12、开发产品成本真实性的拷问：虚开发票的风险防范 



 

13、开发产品成本稽查的常见问题解析 

专题七、房地产企业预售环节汇缴的审核与补救 

1、价外费用（违约金、赔偿金、奖励费等）的审核与补救 

2、预收账款的审核与补救 

3、新收入准则下税会差异的审核与补救 

4、预收租金的审核与补救 

5、三项费用扣除的审核与补救 

6、前期亏损弥补的审核与补救 

专题八、房地产企业完工环节汇缴的审核与补救 

限地价+竞配建”无偿是否视同销售？——走出现有认识的误区 

1、“双合同销售”、分拆房价销售纳税风险分析与稽查应对 

2、“工抵房”纳税风险分析与稽查应对——“五方协议”模版分享 

3、买房送车位、买房送汽车、买房送物业管理费的审核与补救 

4、代收费用的审核与补救 

5、房产销售“更名”的审核与补救 

6、销售诚意金、销售订金、销售预约金、销售定金的审核与补救 

7、视同销售的审核与补救 

8、 “限地价+竞配建”无偿是否视同销售？ 

9、关联方低价销售的审核与补救 

专题九、房地产企业资产管理汇缴的审核与补救 

1、物业管理收入中不同业务的合理分配——物业服务费、停车费、广告费等 

2、物业管管理增值税计税方式的选择——差额计税、全额计税 

3、商铺售后返租平安纳税与税收筹划 

4、商铺售后包租平安纳税与税收筹划 

5、物管与商管人工费用支出（劳务派遣、人力资源外包、劳务外包税收制度差异） 

六、收费标准  

1、大成方略会员：4000元/次·人（含训练费、食宿费、资料费等）；食宿自理 3000

元/次·人（含训练费、资料费、午餐费等）；  

2、非会员：6800 元/次·人（含训练费、食宿费、资料费等）；食宿自理 4500 元/

次·人（含训练费、资料费、午餐费等）。 

七、注意事项 

1、 本次大会限定 100人，全国会员以报名先后顺序确定参会人员，额满为止； 

2、 已确定报名的会员请到行业会公共邮箱下载本次大会的报到通知（即酒店地址和乘

车方式）；用户名：hangyehui@126.com 密码：20190123。  



 

房地产企业汇缴特色纳税风险事项的审核与补救 

参 会 回 执 表 

户    名：北京大成方略纳税人俱乐部有限公司 

开 户 行：交通银行北京西三环支行 

账    号：1100 6130 7018 0100 11479 

行    号：301100001018 

通讯地址：北京市海淀区西三环北路 87 号国际财经中心 D座 7 层 

邮    编：100089 

联 系 人：谷 娟   郭 滟   

联系电话：（010）68433844   68433944 

传    真：（010）68433944 

 

 

单位名称                                    

通讯地址  

邮政编码  座机电话  

姓   名 性别 职 务 手机号码 身份证号码（参加考察需填写） 

     

     

     

     

参会单位 

身份选择 
□ 大成方略会员            □ 非会员 

住宿要求 □ 统一安排（两人一标间）   □需住单间（独立一间房，另加 800元/4晚） 

备   注  

（复印有效） 


