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一、房地产整个开发流程涉及的税务详解
我国现行的税种约18个，房地产行业就占了10个（9税1费），尤其是最大的税种-土地增值税，税率高达60%，而地产开发周期较长，因此合理控制税收成本是降低企业运营成本的重要一环~那么，今天就简析一下房地产整个开发流程中涉及的税收知识吧~
首先让我们有一个关于房地产整个开发流程的涉税框架图，然后再一一细说每一个税种。
房地产整个开发流程中的涉税框架图
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一、印花税
1.企业设立阶段，企业需建立会计账簿，根据目前最新的印花税规定，自2018年5月1日起，对按万分之五税率贴花的资金账簿减半征收印花税，对按件贴花五元的其他账簿免征印花税；
2.企业拿地阶段，须签订土地使用权出让或转让合同，税率为0.05%；
3.企业开发建设阶段，需要签订各类合同，如建筑安装工程承包合同、货物运输合同、建筑工程勘察设计合同等，不同合同对应的印花税税率不同；
4.值得一提的是，这里有个可以省税的办法，根据《中华人民共和国印花税暂行条例》的规定，购销合同的计税依据为合同上载明的“购销金额”：
如果购销合同中只有不含税金额，以不含税金额作为印花税的计税依据；
如果购销合同中既有不含税金额又有增值税金额，且分别记载的，以不含税金额作为印花税的计税依据；
如果购销合同所载金额中包含增值税金额，但未分别记载的，以合同所载金额（即含税金额）作为印花税的计税依据。
因此合同中订立的不含税价格可以少缴纳税款部分的印花税。
二、契税
三、耕地占用税
1.纳税义务人：占用耕地建房或者从事其他非农业建设的单位和个人；
2.计算公式：耕地占用税=占用的耕地面积*定额税率。
四、城镇土地使用税
1.纳税义务人：在城市、县城、建制镇、工矿区范围内使用土地的单位和个人；
2.计算公式：城镇土地使用税=实际占用的土地面积*定额税率；
3.值得一提的是，城镇土地使用税的纳税义务发生时间为《土地出让合同》中约定的交付土地时间，若未约定，则从签订合同次月算起。在实务中，开发商先占有土地进行前期开发，是具有节税效果的~
4.房地产开发企业城镇土地使用税纳税义务截止时间为商品房出售双方签订销售合同生效的当月末，按房屋销售相应比例核减应税土地面积，按月计算城镇土地使用税，分上下半年缴纳。
五、个人所得税
这个比较简单，按照规定，就是在企业取得土地使用权阶段，若房开对拆迁的居民没有超过进当地政府规定的补偿标准，则对被拆迁人取得的迁拆补偿，免征个人所得税，若超出了标准，则房开应代扣代缴其应纳的个人所得税。
六、增值税
1.计算公式：
增值税应纳税额=销项税额-进项税额=（全部价款和价外费用-当期允许扣除的土地价款）/(1+9%)*9%-企业当期进项税额
2.预缴方式：
在企业预售阶段，房开采取预收款方式销售不动产，在收到预收款时按照3%的预征率预缴增值税。预缴税额=预收款/（1+适用税率或征收率）*3%，适用一般计税方式的话，适用税率为9%，适用简易计税方法的，按3%的征收率。
3.关于房地产老项目的界定：
4.不同纳税人开发老项目与新项目缴纳增值税的情况汇总如下：
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七、增值税附加税费
八、土地增值税
九、企业所得税
十、房产税
二、建筑业涉及的税务详解你不懂的建筑业税务问题
建筑业营改增实施一年有余，为了便于建筑行业会计人员工作的开展以及正确、有效地缴纳税款，国家陆续出台了一系列相关文件。今天本文同大家好好理一理，建筑业的纳税实务，希望能够对你有所帮助。
一、建筑服务什么情况下适用或选择适用“简易”计税方法？
1．以清包工方式提供的建筑服务；
2．为甲供工程提供的建筑服务；
3．为建筑工程老项目提供的建筑服务；
4．小规模纳税人提供的建筑服务；
5．建筑工程总承包单位为房屋建筑的地基与基础、主体结构提供工程服务，建设单位自行采购全部或部分钢材、混凝土、砌体材料、预制构件的，适用简易计税方法计税；
6．发生财政部和国家税务总局规定的特定应税行为。
政策归纳：
1．财政部 国家税务总局《关于全面推开营业税改征增值税试点的通知》财税〔2016〕36号文相关规定。
2．财政部 国家税务总局《关于建筑服务等营改增试点政策的通知》财税〔2017〕58号文相关规定。
二、建筑服务在不同计税方法下如何计算纳税？
（一）简易计税方法下应纳税额的计算：
1．应纳税额＝（全部价款和价外费用－支付的分包款）÷（1＋3%）×3%
2．不得抵扣进项税额
（二）一般计税方法应纳税额的计算：
1．应纳税额＝当期销项税额－当期进项税额
2．当期销项税额＝全部价款和价外费用÷（1＋11%）×11%
政策归纳：
根据财政部 国家税务总局《关于全面推开营业税改征增值税试点的通知》财税〔2016〕36号文相关规定。
三、建筑服务在不同计税方法下如何申报纳税？
纳税人跨县（市、区）提供建筑服务，应按照财税〔2016〕36号文件规定的纳税义务发生时间和计税方法，向建筑服务发生地主管国税机关预缴税款，向机构所在地主管国税机关申报纳税。
1．适用一般计税方法计税的，应预缴税款＝（全部价款和价外费用-支付的分包款）÷（1＋9%）×2%
2．适用简易计税方法计税的，应预缴税款＝（全部价款和价外费用-支付的分包款）÷（1＋3%）×3%
但是，纳税人在同一地级行政区范围内跨县（市、区）提供建筑服务，无需预缴税款，只需向机构所在地主管国税机关申报纳税。
政策归纳：
国家税务总局关于发布《纳税人跨县（市、区）提供建筑服务增值税征收管理暂行办法》的公告（国家税务总局公告2016年第17号）。
《国家税务总局关于进一步明确营改增有关征管问题的公告》（国家税务总局公告2017年第11号）。
四、建筑服务预收工程款，是否需要纳税？
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纳税人提供建筑服务取得预收款，应在收到预收款时，以取得的预收款扣除支付的分包款后的余额，按预征率预缴增值税。适用一般计税方法计税的项目预征率为2%，适用简易计税方法计税的项目预征率为3%。
按照现行规定应在建筑服务发生地预缴增值税的项目，纳税人收到预收款时在建筑服务发生地预缴增值税。按照现行规定无需在建筑服务发生地预缴增值税的项目，纳税人收到预收款时在机构所在地预缴增值税。
政策归纳：
财政部 国家税务总局《关于建筑服务等营改增试点政策的通知》财税〔2017〕58号。
五、公司有大量进项税额留抵，是否还要继续预缴工程项目增值税？
六、公司既有一般计税项目也有简易计税项目，进项税额咋抵扣？
七、施工地预缴增值税时，核定征收个人所得税吗？
八、承接建筑业务后，给集团内其他企业施工，是否属于“挂靠”？
九、销售自产货物，同时建筑、安装服务，是否属于混合销售？
十、电梯销售企业，销售电梯的同时提供安装服务，如何纳税？
十一、建筑服务选择简易计税方法时，是否需要纳税备案？
十二、施工现场建设的临建房屋，进项税额是否需要分2年抵扣？
十三、支付施工现场的民工工资，到底是“劳务”还是“工资”？
十四、我公司将施工设备对外出租如何纳税？
十五、建筑企业哪些情况可以自行开具增值税专用发票？
十七、园林绿化工程采购的苗木花卉，能否抵扣进项税额？
十八、施工项目在境外，是否可以享受增值税免税？
十九、建筑服务增值税纳税义务发生时间如何确认？
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