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经营性物业是指完成竣工验收并投入经营运营的物

业，如酒店、写字楼、商业中心、工业厂房以及货仓等。房

产税是以房屋为征税对象，按照房屋的计税余值或租金

收入向产权所有人征收的一种财产税。根据《房产税暂行

条例》的规定，经营性物业的所有者为房产税的纳税人。

现行房产税的征税方式包括从价计征和从租计征两种方

式，从价计征是按房屋原值一次减除 10%~30%后的余值
计征，税率为 1.2%；另一种是按房产出租的租金收入计
征，税率为租金收入的12%。所以，对经营性物业产权所有
者来说，房产税额是一笔很大的支出。当然，通过对各阶

段经营进行合理筹划，可以降低房产税负。

一、转变融资方式，实现对房产税的合理筹划

对于经营性物业来说，可能物业所有者自己使用该

物业，或以收取租金为目的的经营性物业在尚未出租的

阶段应按从价计征房产税。房产原值是指纳税人按照会

计制度规定，在会计核算账簿“固定资产”科目中记载的

房屋原值。值得注意的是，房屋原价应根据国家有关会计

制度进行核算，对纳税人未按国家会计制度规定核算并

记载的，应按规定予以调整或重新评估。

根据《企业会计准则第 17号——借款费用》的规定，
企业发生的借款费用，可直接归属于符合资本化条件的

资产的购建或者生产的，应当予以资本化，计入相关资产

经营性物业的房产税筹划
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【摘要】经营性物业的产权所有人一般情况下都是房产税的纳税人，本文从经营性物业所有人的角度，对融资

阶段和运营阶段怎样合理进行房产税纳税筹划进行探讨。
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若无法把控筹资风险，那么经营与投资的风险水平将在

很高的层面，审计风险会显著提高；筹资模块为企业构筑

蓝图，经营和投资模块反作用于筹资模块，并指导筹资模

块做出更适合企业本身的筹资方案。

4. 四个阶段。资金链审计的四个阶段是将主线的划
分成四个部分，划分的原因在于资金链涉及的面广、范围

大、部门多、工作强度高，所以审计工作执行的每一个环

节之间必须环环相扣，将主线的划分有利于审计工作人

更明确地执行工作计划，达到审计目标。这四个阶段分别

是第一个阶段审计准备阶段，即分别准备与“两个路径”

的营业收入与营业成本相关的完整的资料及计划方案、

审计时间、审计人员安排等初步调查，以及与“筹资、经

营、投资三个模块相关的完整的资料及计划方案、审计时

间、审计人员安排等初步调查。第二个阶段是审计实施阶

段，根据第一阶段的工作进入分析程序和符合性测试。第

三个阶段是审计报告阶段，根据第一、第二阶段的搜集的

审计证据进行复核和监督，并在对内控的初步评价基础

上实施实质性程序和详细审查搜集适当完整的审计证据

形成审计发现，并提出审计建议，并审计复合监督后整理

工作底稿、交换意见及时编制审计报告提出现行企业资

金链运转的鉴定报告；第四个阶段是后续审计阶段对编

制正式报告后关注管理层对相关事项决定的态度，确定

发现的问题是否得到恰当的解决。

四、总结

在信息变得泛滥、资源更加有限、技术更加先进的大

时代下，人们面临的接踵而至的问题的根本原因在于信

息太多了却无从下手、资源太少了却无计可施、技术太先

进了却力不从心，设计资金链审计的最终目的是为标准

化统一化的财务管理提供依据的一种尝试，对泛滥的信

息进行分门别类，找到资源过少、业绩不景气的源头，利

用拥有的先进技术帮助内审人员完成审计目标。
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成本；其他借款费用，应当在发生时根据其发生额确认为

费用，计入当期损益。符合资本化条件的资产，是指需要

经过相当长时间的购建或者生产活动才能达到预定可使

用或者可销售状态的固定资产、投资性房地产和存货等

资产，很显然，经营性物业是符合资本化条件的资产。为

购建或者生产符合资本化条件的资产而借入专门借款

的，应当以专门借款当期实际发生的利息费用，减去将尚

未动用的借款资金存入银行取得的利息收入或进行暂时

性投资取得的投资收益后的金额确定。

专门借款，是指为购建或者生产符合资本化条件的

资产而专门借入的款项。为购建或者生产符合资本化条

件的资产而占用了一般借款的，企业应当根据累计资产

支出超过专门借款部分的资产支出加权平均数乘以所占

用一般借款的资本化率，计算确定一般借款应予资本化

的利息金额。资本化率应当根据一般借款加权平均利率

计算确定。资本化期间，是指从借款费用开始资本化时点

到停止资本化时点的期间。对于经营性物业的持有方来

说，房产税的筹划要在项目筹资阶段做出合理规划，避免

采用专门针对该项目的专项融资的方式募集资金，尽量

采用一般的流动资金等借款来募集资金，这样的好处是

可以减少资本化的利息。

例1：一大型专业建材批发市场，项目总投入预计2亿
元，其中自有资金50%，其余50%需要银行贷款。项目建设
期两年。贷款使用预计在开工建设阶段使用总额 30%，开
工1年后使用40%，项目竣工使用30%。

方案一：根据该项目规模较大，需用资金较多，决定

专门借款，借款期限5年，银行贷款利息为6.4%，项目借款
于该项目开工前到位，借款未使用部分存入银行活期账

户，活期存款利率为0.35%。该项目在建设期资本化利息=
10 000×6.4%×2-7 000×0.35%- 3 000×0.35%=1 280-
24.5-10.5=1 245（万元）。
方案二：如果采用一般借款，借款期限2年，贷款利率

6.15%，该借款也是项目开工前到位。
该项目在建设期应资本化的利息=3000×6.15%+

7000%6.15%=615（万元）。
从以上筹资方式可以看出，方案二比方案一少付资

本化利息为 630万元，按从价计征房产税（原值扣除 20%
计征）每年少缴纳房产税60.48万元。
二、运营阶段运用政策法规进行合理筹划

1. 从纳税主体进行房产税策划。房产税是对房产的
产权所有者征税，对于转租再出租的不再征收房产税。所

以，作为经营物业的产权所有人在适当的情况下可以通

过将房产转租给第三方来进行房产税策划。第三方再转

租不用缴纳房产税。通过拆分，只要经营性物业的产权所

有人出租给第三方的租金低于直接出租的租金收入的

68.18%，会获得节税收益。
例 2：甲为经营性物业所有人（私营企业自然人或

物业公司法人代表），直接出租可以获取租金收入100元/
平米；乙为甲的关联公司；丙为承租人。（营业税5%，城建
税7%，教育附加3%，地方教育附加2%，房产税12%）
方案一：甲直接出租给丙，甲应缴纳营业税及附加5.6

元/平米，房产税12元/平米，合计在流转环节应缴纳税金
为17.6元/平米。
方案二：甲将经营性物业以 60元/平米租给乙，乙再

以 100元/平租给丙。甲应缴纳的营业税及附加 3.36元/
平米，应缴纳房产税7.2元/平米；乙将房产以100元/平米
出租，应交营业税及附加5.6元/平米，因为乙方不是房产
所有者，故不用缴纳房产税。甲乙合计纳税16.16元/平米，
比方案1直接出租少缴税款1.44元/平米。

根据以上方案，令直接出租的租金为 a元/平米，转租
第三方的租金为b元/平米，则：

a×5.6%+b×12%+b×5.6%<a×5.6%+a×12%，b/a<
68.18%，只要拆分给转租方的租金低于原租金的 68.18%，
就能获得节税收益。

2. 对业务流程进行再造，获得节税收益。根据《房产
税暂行条例》的规定，房产税有从价和从租两种征收方

式，各种征收方式适用不同的税基和税率。从价计征按房

产原值一次性扣除10% ~ 30%后的余值作为税基，税率为
1.2%；从租计征即按房产出租的租金计征，税率为12%。两
种计征方式的差异，为我们提供了纳税策划空间。

现假设企业房产原值为A，允许房产原值的扣除比例
为 30%，出租的年租金为B，则从价和从租不同税额的差
异为：A×（1-30%）×1.2%=A×0.84%与B×12%两者的差异，
如果从价计征的房产税额大大小于从租计征的房产税

时，我们可以通过对我们的业务流程进行再造，以获取税

收收益，比如在可行的条件下变出租为仓租。

例 3：企业有一经营性物业——仓库，目前处于闲置
状态，该资产原值为 4 000万元，如果出租预计可以获得
的年租金为700万元。筹划方案如下：

方案一：直接出租仓库，收取租金，应缴纳房产税为

84万元。
方案二：变出租为仓储业务，公司需要配置仓储管理

员5名，平均工资为5万元/年。多承担员工税前成本25万
元，需缴纳的房产税为33.6万元。可见，进行合理设计后，
税前节约成本25.4万元（84-33.6-25）。

需要注意的是，出租业务和仓储业务承担不同的风

险，所以我们要结合公司的实际情况来进行规划。
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