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  笔者这几年与众多房地产开发商“打交道”后发现，房地产税收在流通环节税种多、税负重，极容
易引发房地产业偷逃税，已成为中国税收征管的突出难题。 
难题为何出现 
账务不全核算难。现行房地产开发企业“卖房合同无公证、收款白条无发票、降价少收无实证”的现
象极为普遍。加之房地产开发项目工期长、投资大，很多工程要跨年度完成，造成收入与费用配比困
难，成本不能及时结转。有的企业采取虚转成本或不及时结转销售收入的手段，隐瞒了核算的真实
性；还有的企业则以收据支付的形式，预付施工企业工程款，造成账务不全，核算不实。 
纳税主体认定难。政府因经营城市的需要，许多地区的工程开工了，但国土部门的批复还没办理。加
之竞标来的土地采取转包或分包的形式开发，这就为税务机关对销售不动产行为的纳税主体的认定设
署了障碍。 
政策不清界定难。从现行税收制度看，涉及房地产业的各项制度不够规范、完善，有的工程完工后不
及时进行竣工决算，收入难以确认，有的工程按完工百分比法难以核实。再如“联合建房”，它是指
若干户通过竞拍取得某地段土地的共同使用权，按相关部门规划建设商住房，然后均分使用权。这种
情形与目前税法界定的自建自住的规定不完全相同，因此，征税依据不充分。 
行政干预执法难。在城市化建设进程中(含招商引资)，税务机关对房地产开发业纳税人构成偷税罪的
不用说移送司法机关追究刑事责任，就是开具补税罚款，也常常受到地方政府的干扰。 
控管不力征管难。由于管理缺位，信息不畅，造成稽查对象的选择缺乏科学性、针对性，稽查环节缺
乏系统的分析及反馈。加之从事房地产开发业除预收款外，工程结束尚有不动产待销售，而什么时间
售出无确定性。因此，后续管理失缺，致使税收管理难以实施到位。 
职能部门协调难。房地产业税收管理涉及到地税、国税、工商、规划、土地、建设、房产等部门，由
于长期以来职能部门之间缺乏健全的信息交换制度，从而造成了各自为政、各司其职的局面，地税部
门只能孤军作战。因此，很多房地产开发信息难以捕捉，不便管理。 
解题还得有方 
完善房地产业税收征管各环节的协调统一。房地产业税收征管是一项综合性的工作，税务登记、纳税
申报、税源监控、税款征收、税务稽查、税收处罚之间存在着直接或间接的联系。只有各个链条之间
相互联系、相互制约，才能使整个税收征管体系保持相对高效的运转状态。因此，在完善税收征管体
系过程中，税收征管的各个环节应当同步协调进行。在完善某个环节的同时，应考虑到其他环节的实
际情况，全面兼顾，避免不同环节之间出现“撞车”，保证税收征管的质量，减少税收流失。 
加强纳税辅导，改进征管方式。税务机关要严把申报关和报表审核关，做好纳税辅导及政策咨询，积
极帮助、辅导企业学习税法，提高纳税意识，督促纳税，使纳税人自觉履行纳税义务；对于房地产业
会计核算制度与税收法规不统一之处，税务部门应通过宣传、培训、辅导等形式帮助改进，统一会计
核算制度，确保会计核算真正反映企业经营情况。 
加大惩罚力度，提高税法的威慑力。充分发挥税务稽查作用，税务稽查部门要从征管薄弱环节，从企
业财务制度不健全、账实不相符等薄弱环节入手，着重解决企业消化、转移利润等问题。对有偷逃税
行为的纳税人要严格依法处罚；对符合条件的案件要移送司法机关，追究相关责任人的刑事责任。同
时，税务机关要定期发布税务违法案件公告，通过各种媒体对违法案件进行曝光，形成对税务违法犯
罪活动的强大威慑力量。 
加强发票管理，采取以票控税。针对当前房地产业非正规发票入账较为普遍而且数额比较大的情况，
税务部门既要加强对发票管理重要性的宣传，引导施工方正确填制发票，房地产企业依法索取发票，
又要对已经入账的非正规发票进行彻底清理，对非正规发票，一律不准在成本中列支，以促进对房地
产开发企业的规范化管理。 
加强部门间的配合。为确保房地产税收应收尽收，分毫入库，也离不开国土、城建、规划、房产等职
能部门的配合，所以，税务部门应加强与工商、规划、土地、建设、房产等部门定期交换信息，建议
房地产企业在办理报建手续时到税务部门备案，城建、规划部门才能办理。在办理房产证和土地证
时，须出示税务部门开具的完税证明，方可办理。 
制定行业税收管理办法。房地产业涉及部门多，就税务部门而言，目前税制涉及到房地产业很多环
节，征管难以规范，建议上级税务部门研究出台既符合企业发展方向又利于税收征管的《房地产业税
收项目管理办法》，统一标准，形成一整套管理体制，这样既便于纳税人规范经营，同时又便于基层
税务部门征管。 
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