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王文杰 

（浙江财经学院东方学院，浙江 海宁 314400） 

摘要：企业所得税政策是我国宏观调控的重要手段。房地产行业企业的发展离不开企业所得税政策的支

持。本文对企业所得税政策进行整理分析，分析企业所得税影响房地产财务的因素，以杭州房地产行业

企业为样本，以万科、浙江广厦、滨江集团为研究对象，运用指标分析方法和SPSS统计软件分析，旨在

探索企业所得税政策变化与房地产行业企业财务状况之间的关系，进行分析,得出相关性结论，并依据

该结论为我国房地产行业企业发展，及企业所得税政策完善提供建议。 
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税收制度、税收政策作为我国政府宏观调控的主要手段之一，具有很强的调控能力。税率的变动，

减免税政策或新税种的出台，以及部分税收条款的宽严变化，都会对整体经济结构发展和各个发展行业

产生或多或少的影响。 

企业所得税是我国主要税种之一。企业所得税政策近几年一直随着时代的变化发展，不断的做出调

整和修改，以适应社会主义市场经济的发展需求。 

房地产行业作为目前最热门的话题行业之一，它的营运发展成为了现在人们茶余饭后讨论的一大主

题。所以为社会的和谐发展，稳定市场经济，更为房地产行业有个健康发展的环境，国家及地方政府都

相继出台了相应的企业所得税政策制度。杭州作为浙江的省会城市，近几年来房地产行业更是如火如

荼。然而，2008年的金融危机使房地产市场的一度低迷，2009年房地产市场又出现了大幅度的涨价狂

潮，使房地产行业成为暴利行业。房地产行业作为经济主流行业，其发展存在着不稳定性。 

因此，本文就以此为着眼点，来考察杭州房地产行业企业财务状况与企业所得税政策之间的关系。
通过对杭州市万科、浙江广厦、滨江集团三大典型房地产企业的2006年至2010年主要财务指标动态信
息，结合房地产行业发展特点，从纵向和横向进行比较，分析其是否受企业所得税政策的影响，并且得
到杭州房地产行业与企业所得税政策的关系程度。 

  通过近几年《税法规定》和《房地产行业企业所得税具体规定》最新规定和前几年有关规定相比较，

不难发现在政策上有了一定的改动。为了应对政策的变化，杭州市房地产企业也做出了相应的调整。如

对企业所得税税率降低的调整，计税毛利率调整方面，视同销售以所有权转移为判断依据，成本分摊可

多选，销售费用的扣除比例进行改变，借款支出，计税成本的核算，开发产品的折旧费用方面进行改

变，开发产品范围更宽，税前扣除，对公益性捐赠扣除，广告费和业务宣传费的影响进行多方面的考

虑。 

在杭州房地产行业企业中，万科集团、浙江广厦、滨江集团三家上市公司，都是杭州城市地区耳熟

能详的大开发商企业，都是具有杭州代表性的房地产开发公司。因此我们以这三家房地产企业的财务指

标进行分析，以小见大，从而看出杭州市房地产行业企业所得税对财务指标的影响。 

下面我们从这三家的企业所得税税率、净利润、净利润增长率进行比较分析。 

  万科集团的企业2006年所得税是原按应付税款法进行核算，2007年所得税更改为按负债法核算，

期间所得税税率均为33%。2007年1月1日起，集团对资产、负债的账面价值与计税基础不同形成的暂时

性差异的所得税影响采用追溯调整法对2006年的比较财务报表的相关项目进行调整。在2008年1月1日

起，集团执行于新税法规定。2009年除公司在深圳、珠海、厦门、海南及浦东地区20%，香港地区16.5%

外，年度适用的所得税税率为25%。 

浙江广厦2006年根据《企业会计准则第18号——所得税》的规定，所得税的会计处理方法变更为资

产负债表债务法，此项政策变更影响着公司当期损益。同时滨江集团和浙江广厦企业2006年、2007年的

企业所得税税率为33%，2008年开始使用25%的新企业所得税税率。 

将2006年到2009年间万科、浙江广厦、滨江集团三家上市公司的净利润金额进行对比。万科、浙江



 

广厦、滨江集团的净利润在2006年至2009年期间整体上是不断增长的，呈现出上涨趋势。其中，万科的

净利润金额每年都是三家企业中最高的。但是2008年净利润403317万元与2007年净利润比较，下降了

16.74%即81106.55万元，这是因为2008年受全球金融危机的影响，杭州房地产市场商品房销售低迷，市

场观望氛围浓厚，商品房销售面积和销售额均出现负增长。由于市场经济现状的好转，公司2009年净利

润很快回升，达到532973.77万元超过了三年内的最高值，所以在总体走势上，万科依然是向斜上方发

展的。 

浙江广厦在2006年净利润是-27824.13万元，是负值可以看出公司在2006年是亏损经营的，2007年

经过一年的调整净利润变为正值，因为2007年是公司完成股改暨重大资产重组后的首个完整会计年度，

房地产销售资金回笼。2008年、2009年净利润数额持续上升，呈现扭亏为盈的局面。滨江集团的净利润

四年内一直是稳步上升的。 

在2006年滨江集团是增长最迅速的企业净利润增长率达到115.15%，比率超过了浙江广厦和万科，浙

江广厦数值显示负值说明2006年比2005年净利润下降了51.2%。2007年三家上市公司都超出了100%的净

利润增长率，其中浙江广厦发展最为突出达到165.65%，说明2007年房地产行业发展势头非常好。到了

2008年万科增长率有小幅的下降，而浙江广厦在2007年和2008年持续两年都呈现的是翻倍增长的情况。

2009年万科成为4年内首次增长最快的企业，三家企业净利润增长率虽都是增长，但是就增长速度明显

变慢，这是房地产行业在经过暴涨势头后的平稳表现，净利润会保持增长势头，而且会是健康的稳定的

缓慢的增长。 

为了使结论更为准确，更具可信度。我们通过SPSS软件，分析企业所得税政策与房地产行业企业财

务之间的相关关系。下面我们还是通过万科、浙江广厦、滨江集团的相关数据进行相关分析。 

经计算，税率与净利润两个变量之间得出皮尔逊（Pearson）相关系数是-0.594，这说明税率与净利

润之间是负相关关系。即税率增长，净利润下降；反之税率下降，净利润上升。企业所得税税率从33%

下降到25%，房地产行业企业的净利润数值就会相应的增长。两者之间的双边检验概率显著性为0.406，

这表现出税率和净利润之间的相关性是略微显著的。 

经计算，税率与资产负债率两个变量之间得出的皮尔逊（Pearson）相关系数为0.982，这说明了税率

与资产负债率之间有这很强的相关性，而且是正相关关系。即税率增长，资产负债率下降；反之税率下

降，资产负债率上升。税率与资产负债率两个变量之间的双边检验概率显著性为0.180，这表现出税率

和资产负债率之间的相关性是非常显著的。企业所得税税率从33%下降到25%，房地产行业企业的资产负

债率数值就会相应的增长，而且增长幅度极为显著。 

通过对企业所得税政策变化的分析，可以看出我国企业所得税政策在不断完善制度，新税法颁布

后，企业所得税政策是以有利于企业发展为前提制定的，能够促进行业企业在一个公平、稳健的法制的

环境中，健康的平稳的持久的发展下去。特别是国税发[2009]31号文《房地产开发经营业务企业所得税

处理办法》的发布，具体制定了房地产行业的税务所得税处理制度，有变宽的开发产品的计税毛利率，

对毛利额之间差异调整有无强制鉴定要求，视同销售行为，成本分摊可多选，以预提（应付）的成本费

用，销售费用的扣除比例，借款支出等方面，也有变严的方面如开发产品的折旧费用。企业所得税政策

直接影响的是房地产企业的企业所得税税额，税额的降低造成应交税费的减少，负债减轻，影响当期损

益。 

在对杭州房地产行业中万科、浙江广厦、滨江集团三大企业的财务重要指标中可以了解到，2006年
至2009年间企业经营状况都得到了改善，营运能力、盈利能力都有所提升。从年度的纵向比较，或是从
企业间的横向比较，说明杭州房地产行业发展是向上的积极的上升中。财务数据表明房地产行业经济市
场是健康的，它的变化与国家政策密不可分，尤其是与企业所得税政策有很大的作用关系。 

在SPSS统计软件分析结果中得到，企业所得税政策变动对杭州房地产行业企业财务之间是具有相关
性的。其中税率与净利润、主营业务收入是负相关，与资产负债率是正相关。税率变动是企业所得税政
策变动之一，也是很重要的政策变动。 

因此笔者提出建议，企业所得税政策的变动要与时俱进，与社会发展需求相适应，事物是相互联系
的，正确的利用事物之间的相互联系就会有利于事物的发展，达到双赢的效果。房地产行业的发展离不
来市场经济，更加不能脱离国家的宏观调控，利用税收政策手段，建立合理的市场竞争机制，健全企业
所得税法律法规体系，为了房地产行业稳定和谐发展。在房地产行业发展低迷时，可以出台减少税负的
政策，鼓励企业自身发展；在房地产行业房产过热时，可以提高企业所得税政策要求，加大纳税措施，
抑制过快发展。 
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