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房地产公司多元化经营的纳税筹划
——投资、分立、自用或租赁

伍唯佳（高级会计师） 周向均

（广西荣联普泰税务师事务所 南宁 530022 广西医科大学制药厂 南宁 530021）

【摘要】房地产企业多元化经营已成为一种趋势，在这过程中，需要科学地比较分析不同行业政策和所涉税

种，通过选择有利的投资发展方式进行有效的纳税筹划，以获取最优的税收待遇。
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房地产业发展日益扩大，市场观望预期加强的背景

下，其也在积极发展多元化经营之路。然而，多元化经营

是一把双刃剑，在这个过程中面临许多风险问题，税务风

险就首当其冲。因此，需要注意选择有利的经营模式，以

便获得较大的税收收益。

一、采取对外投资方式

A房地产公司为寻找新的利润增长点，积极优化产业

结构，准备向多元化发展，成立B公司进行软件开发，并将

自己开发建设的市场价值 6 000万元、开发成本 3 000万

元、面积1 000平方米的商业物业作为资本投入，作为B公

司的软件生产、研发及经营场所。该商业物业项目已经进

行土地增值税清算，清算时的单位建筑面积成本为每平

方米4万元。该方式下A公司投资需要缴纳税金的计算：

1. 土地增值税。由于这部分商业物业在土地增值税

清算时没有实现销售，所以当时并未缴纳土地增值税，现

A公司将其用于对外投资，需要缴纳土地增值税。所以A
公司应计算土地增值税的申报缴纳：

扣除项目金额=4×1 000=4 000（万元）（需根据清算

时的单位建筑成本为依据计算）。增值额=6 000-4 000=
2 000（万元）。增值率=2 000÷4 000×100%=50%。应纳土

地增值税=2 000×30%=600（万元）（适用税率为30%）。
2. 营业税。A公司将自产产品用于投资，没有取得对

应的价款，不属于有偿服务，不需要缴纳营业税。

3. 契税。根据有关规定，契税由于不动产的产权发生

转移变动而向产权承受人征收的一种财产税，所以A公司

不需要缴纳，但B公司作为产权受让方需要按照 3%的税

率缴纳契税。B公司应缴纳的契税=6 000×3%=180（万元）。

4. 印花税。印花税是行为税，是对签订合同行为征收

的一种税，一份合同须由双方签订，所以双方都发生了签

订合同行为，因此A、B按照税法规定都应该缴纳印花税，

目前产权转移的税率为 0.5‰。A 公司印花税=6 000×
0.5‰=3（万元）。B公司印花税=6 000×0.5‰=3（万元）。

5. 企业所得税。根据规定，将开发产品用作对外投资

的行为视同销售行为，应于开发产品产权或使用权转移

时确认收入。此对外投资行为将增加A公司本年应纳税所

得：收入为6 000万元。成本费用=3 000+3+600=3 603（万

元）。应纳税所得额=6 000-3 603=2 397（万元）。

如果A公司本年度其他业务不存在弥补亏损，将增加

应纳所得税额=2 397×25%=599.25万元。

因此，A 公司承担的应纳税额 =600+3+599.25=
1 202.25（万元），B公司由此承担的应纳税额=180+3=183
（万元）。此次投资行为使得 A、B 公司共需承担税款=
1 202.25+183=1 385.25（万元）。

二、采用分立方式

接上例，如果A公司不是用商业物业以投资方式成立

B公司，而是从A公司新设分立出B公司，按照分立的方

式将相应的债权债务一并分拆，分立后A公司继续存续，

B公司为一家新的独立法人公司。该方式下A公司需要缴

纳的税金计算为：

1. 土地增值税。根据《土地增值税暂行条例实施细

则》规定，转让国有土地使用权、地上的建筑物及其附着

物并取得收入需要缴纳土地增值税，但仅限于有偿转让

房地产的行为，无偿转让房地产不需要缴纳。公司分立是

债权债务、劳动力等要素的同时转移，不是单纯的资产转

让，没有买卖交易的双方，也不存在价款支付，所以不需

缴纳土地增值税。

2. 营业税。根据国家税务总局《关于纳税人资产重组

有关营业税问题的公告》规定，企业分立不属于营业税征

收范围，所以应缴纳营业税为零。

3. 契税。根据税法规定，一家公司依照法律法规的有



全国中文核心期刊·财会月刊□

2014.5上·71·□

关规定分设为两家及以上的公司，对派生方、新设方承受

原企业土地、房屋权属，免征契税。所以A、B公司均不应

纳契税。

4. 印花税。①分立合同印花税。分立合同虽然涉及了

资产、负债、劳务力的转移，但不是纯粹意义的资产转移，

所以它并不是一个产权转移合同。由于印花税税目是采

取正列举方式，税目上有的行为才征税，分立合同并不在

税目内，所以不应该缴纳分立合同印花税。A、B公司需要

缴纳的印花税为零。②资金账簿印花税。分立后的两家公

司资本之和分立前企业的资本应该一致，除非是另外新

增加资本投资的情况，所以A、B公司也不需要缴纳资本

印花税。

5. 企业所得税。原有股东在A、B公司持股比例与分

立前企业原持股比例保持一致，分立后两家公司不改变

分立前企业资产和负债的计税价值，各自承担与资产负

债对应的所得税事项，可以采用特殊性税务处理，不确认

分立资产的转让所得或损失，分立过程中A、B公司所需

缴纳企业所得税为零。

因此，采取分立的方式，A、B公司不需要缴纳任何税

款，比投资方式节约了1 385.25万元税款。

三、采取自用方式

A公司将商业物业转为自用固定资产，以A公司名义

进行软件的开发与经营，该商业物业继续作为软件生产

经营场所。

1. 土地增值税。根据规定，开发产品转为自用或出租

等，产权没有发生转移的，不征收土地增值税，但是在土

地增值税清算时不计收入也不可以扣除相应的成本和费

用。所以转为自用不需要缴纳土地增值税。

2. 营业税。A公司将自产产品用于自己使用，只是资

产在企业内部不同形式进行转移，从存货变成为固定资

产，并没有实现有偿转让，所以不需要缴纳营业税。

3. 契税、印花税。由于不用进行合同订立及不存在买

卖双方，所以不需要缴纳契税和印花税。

4. 企业所得税。根据国家税务总局规定，自建房产转

为自用经营，资产权属在形式和实质上都没有发生改变，

可作为内部处置资产，不视同销售确认收入，但相关资产

的计税基础延续计算。所以不需要缴纳企业所得税。

5. 采取自用、增加企业经营范围方式进行软件开发

业务，所需缴纳税款为零，但是对于后期的经营管理将非

常不利。由于将软件业务、房地产开发业务一起混业经

营，使得软件产品开发技术人员人数、研发经费投入、软

件收入比例等可能不符合软件企业认定标准，造成不能

享受软件企业的优惠政策。

增值税优惠：根据规定，软件企业可以享受按 17%税

率征收增值税后，对其增值税实际税负超过 3%的部分实

行即征即退政策，而如果没有被认定为软件企业，则需要

按照17%的税率缴纳增值税，两者税负承担相差甚远。

企业所得税优惠：如果混业经营，软件生产获取的利

润将适用房地产业25%企业所得税税率，而如果新注册成

立的符合条件的软件企业，可以在2017年12月31日前自

获利年度起计算优惠期，第一年至第二年免征企业所得

税，第三年至第五年按照25%的法定税率减半征收企业所

得税，并享受至期满为止。而且增值税即征即退收入可以

作为免税收入，在所得税前的收入总额中进行扣减。造成

非常大的税收待遇差异。

四、采用租赁方式

A公司将商业物业转为自用固定资产，用其他资产投

资新设立B软件公司，B公司办公场所采用租赁方式向A
公司承租，按期支付租赁费。

采用这种方式，按照前述，不需要缴纳土地增值税、

契税、企业所得税，但A公司需要缴纳由于租赁而产生的

营业税及附加、印花税，以及房产税。

1. 营业税及附加。租赁物业需要按照租赁收入 5%缴

纳营业税，按照营业税的 7%缴纳城建税、3%缴纳教育费

附加、2%缴纳地方教育附加。假设租赁期为20年，以开发

成本为3 000万元作为租赁费，每年租赁费为150万元，A
公司每年应缴纳的营业税及附加=150×5%×（1+7%+3%+
2%）=8.4（万元），20年共计缴纳168万元。

2. 房产税。按照租赁收入的 12%缴纳房产税，每年缴

纳的房产税=150×12%=180（万元）；而自有房产是依据房

产账面原值的扣除30%后的余值为计税基础，按照1.2%的

税率缴纳房产税，每年缴纳的房产税=3 000×（1-30%）×
1.2%=25.2（万元）。

每年由此多缴纳房产税154.8万元，20年累计将多缴

纳3 096万元。

3. 印花税。每年按照租赁费的 1‰缴纳印花税，A公

司每年缴纳的印花税=150×1‰=0.15（万元），20年累计缴

纳3万元，A、B两家公司20年合计将缴纳6万元印花税。

4. 在20年租赁期内，A公司需要缴纳税款为3 267万
元，B公司需要缴纳税款 3万元，A、B两家公司因此共需

缴纳3 270万元的税款。

综上所述，这几种方式都不同程度地造成企业税负

增加。而采用以分立形式新设企业的第二种方式，不仅在

投资初期不需要缴纳税款，而且在经营期也能充分享受

应得各项税收优惠政策，也不产生其他新的税种和增加

新税负，可以有效达到节约税款、降低税负的目的，是企

业的最优选择。
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