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近年来随着国家针对房地产行业出台的一系列严厉的宏观调

控政策，房地产行业资金链已经越来越吃紧，借款问题已经成为

一个房地产企业生死存亡的关键问题。随着近几年金融机构对房

地产行业借款的限制，房地产集团企业更多的依靠关联企业之间

的资金拆借方式。

因此，房地产集团企业需要根据集团资金情况，如何选择不

同的资金拆借方式，尽可能地达到集团整体税负率最低。下文将

根据集团公司的资金状况分别展开论述。

一、集团自由资金不足

当房地产集团公司自由资金不足时，应尽量采用“统借统还”

的借款方式。统借统还的借款方式主要有两个方面的优点：

第一，根据国税函【2002】837 号文件规定，集团公司统一

向金融机构借款，所属企业申请使用，不影响所属企业使用的银

行信贷资金的性质，不属于关联企业之间的借款。因此，采用集

团公司统借统贷形式，凡集团公司能够出具从金融机构取得贷款

的证明文件，其所属使用集团公司转贷的金融机构借款支付的利

息，不高于金融机构同类同期贷款利率的部分，允许在税前全额

扣除。

第二，根据财税【2000】7 号文件规定，为缓解中小企业融

资难的问题，对企业集团公司向金融机构借款后，将所借资金分

拨给下属单位，并按支付给金融机构的借款利率水平向下属单位

收取用于归还金融机构的利息不征收营业税。

二、集团自由资金充足

当房地产集团公司自由资金充足时，可以采用以下几种方式。

（一）委托贷款方式

当房地产集团公司有充足的资金借款给下属项目公司时，一

般应选择银行进行选择委托贷款方式，不能直接把钱借给下属企

业使用。选择委托贷款方式的主要原因是根据国税函【2010】220

号规定，凡不能按转让房地产项目计算分摊利息支出或不能提供

金融机构证明的，房地产开发费用在按取得土地使用权所支付的

金额与房地产开发成本金额之和的 10% 以内计算扣除。按照此规

定，通过房地产集团公司通过委贷方式向下属项目公司调拨款项，

可以取得正规金融机构提供的证明，避免下属项目公司因此而发

生的项目利息支出无法税前扣除。

同时，应注意关联企业借款利息税前扣除的借款数量限制。

根据财税【2008】121 号规定，发生关联企业借款时，在计算应

纳税所得额时，企业实际支付给关联方的利息支出，不超过规定

比例的计算部分准予全额扣除，超过部分不得在发生当期和以后

年度扣除。对于房地产企业来说，其接受关联方债权性投资于其

权益性投资比例为 2:1。

（二）增资方式

当房地产集团公司自由资金充足时，可以选择对下属项目公

司增资方式调配资金。这样就避免因发生利息而产生的相关税费。

当下属项目公司项目完结时需要注意投资分红的企业所得税事项，

根据财税字【2008】009 号规定，房地产集团公司对下属项目公

司投资分回的股息、红利收入暂比照联营企业的规定进行纳税调

整，对下属项目公司生产经营取得的所得，一律先就地征收所得税。

增资方式的情况下，项目公司要督促集团公司在公司章程的规定

期限内或最晚自投资开始的两年内及时到位未到位的资金。因为

项目公司对外借款所发生的借款利息，相当于投资者实际缴纳的

资本额与在规定期内应缴资本额的差额应计付的利息，是不能在

企业所得税前扣除的。

（三）商业信用方式

当房地产集团公司自由资金充足的情况下，如果集团公司和

下属项目公司有业务往来，则可以利用之间的购销关系进行短期

的资金调度。例如，甲房地产集团公司和乙下属项目公司存在购

销关系，可以变借款为采购方的预付账款或货款为售货方的赊销

账款，实现商业信用筹资。采用商业信用筹资方式，房地产集团

公司和下属项目公司之间需要做好事先筹划工作，资金需求方可

以提前向资金提供方提出具体资金数量，这样双方才能按照双方

的购销业务金额提前做好筹划。只要关联双方公司按照正常的市

场销售价格销售产品，对于应收账款和预付账款是否支付利息，

目前的税法没有强制性的规定。

在商业信用筹资方式下需要特别注意的是，如果下属项目公

司并非集团公司的全资子公司，如果集团公司出于自身利益考虑，

对销售款项适当提高价格，关联企业之间不按独立企业间业务往

来收取或支付价款、费用，因此减少的应纳税所得额，税务机关

有权进行合理调整。所以，为降低公司税务风险，在采用这种方

式筹划时应当注意关联企业独立业务原则。

总之，房地产集团公司之间选择资金拆借方式，应该需要既

考虑如何降低集团整体税负，又要考虑筹划过程中存在的税务风

险。根据集团资金状况和项目公司资金需求情况，选择借款方式

到达资金合理调度的目的。
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【摘要】随着近几年金融机构对房地产行业借款的限制，房地产企业的融资渠道更多的依靠关联企业的资金拆借方式。本文根据

房地产集团公司不同资金状况，分别对不同的借款方式进行探讨，以使集团整体税负率最低。
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