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内容概要

《房地产开发经营业纳税评估模型的应用与操作实务》以操作实务为切入点，按照纳税评估工作流程
，重点介绍开展该行业纳税评估过程中“评估信息的采集、确定纳税评估对象、实施纳税评估分析和
疑点问题核实”的方法和技巧，主要包括以下七部分内容：“房地产开发经营业概述”简要介绍了行
业相关概念及经营特点、商品房销售模式、房地产开发经营流程和应缴纳税费汇总等内容，都是从事
房地产开发经营管理必须具备的基本常识。
“开展行业纳税评估概述”主要介绍纳税评估工作的定义、职责、作用和地位，纳税评估分析方法及
分类，纳税评估指标体系构成等内容。
“行业纳税遵从风险点”，即开展该行业纳税评估的核心内容。
“建立纳税评估模型”主要介绍开展该行业纳税评估最常用的四种应用模型：信息比对分析模型、项
目完工进度分析模型、指标综合分析模型和关联税种联评分析模型。
“纳税评估分析”主要介绍纳税评估分析步骤和方法，如何通过对财务核算内容和各项会计报表进行
评估分析发现涉税疑点问题，关于合作建房和以土地使用权投资参与开发等几种特殊情况的税务处理
问题。
“涉税疑点核实”详细介绍税务约谈的方法、技巧和注意事项，提供开展该行业集体约谈的提纲，全
面介绍经营收入、其他业务收入和其他收入疑点核实内容。
“相关税收法规”部分没有归集相关的税收法律和规章，主要归集现行的三十七份重要税收政策文件
，包括国家税务总局下发的相关文件（总局公告、国税发和国税函）及部分财政部和国家税务总局联
合发文（财税发）。
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贾忠华，国家税务总局《行业纳税评估模型及案例选编》编写组成员，北京市密云县人，高等教育自
学考试财税专业。
1995年7月参加地税工作，在税务所从事日常征管、纳税评估、稽查检查工作十一年，具有丰富的基层
工作经验；在北京市地税局纳税评估处工作五年，积极探索纳税评估工作组织体系、制度体系和方法
体系建设，撰写《探索建立以纳税评估为基础的税源管理体系的新途径》、《集体约谈——提高评估
质效的强力措施》、《建筑业纳税评估告知》、《房地产开发经营业纳税评估模型及案例》和《关于
纳税评估与稽查工作科学发展的思考》等文章。
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章节摘录

版权页：   插图：   （三）纳税评估工作的工作流程 纳税评估分为确定评估对象、实施评估分析、涉
税疑点核实、评估结果处理和评估复评考核等五个环节。
涉税疑点核实有两种方式：税务约谈和实地调查核实，这是借鉴国际先进经验、顺应税收工作内在规
律实施的新举措。
 税务约谈是涉税疑点核实有两种方式之一，是实现纳税评估职能最常用最有效的方式。
税务约谈分为单户约谈和集体约谈两种形式，今天组织的就是集体约谈，集体约谈是提高评估质效的
强力措施，能够明显降低执法成本和风险，全面提高工作效率，同时减轻纳税人负担，营造依法纳税
、诚信纳税的和谐税收环境。
 二、列举目前房地产开发经营行业存在的主要涉税问题 （一）流转税类问题 1.收到的预售收人记“应
付账款”、“其他应付款”等往来科目，不通过“预收账款”科目核算，长期挂账未及时申报纳税；
2.未及时足额申报纳税，尤其是在企业内部资金紧张时更易发生迟缓纳税的行为； 3.采取以商品房抵
顶工程款、土地征用费等债务，或者按照低于成本价将商品房用于职工福利、职工奖励等方面，造成
少缴或不缴税款； 4.售房时收取的价外费用，如代理办证费、手续费、等计人“其他应付款”等往来
科目，未按规定申报纳税； 5.成合作建房过程中，以地换房或者以房换地后，以实物交换没有发生资
金往来为由，未申报缴纳应纳税款； 6.视同销售行为未申报纳税。
 （二）所得税类问题 1.对房屋预售收入未按规定足额预缴企业所得税； 2.以促销为名赠送储藏室、车
位等不作计税收入； 3.以开发产品抵顶应分配股东红利的情况，不作计税收入； 4.通过中介公司加价
销售条件较好房源，加价收入直接归股东所有，不作计税收入； 5.同时开发几个项目，或者一个项目
涉及多期开发，经营周期长，增加人力、财务、研发、广告费用和材料成本等手段，混摊成本费用，
利用“预提费用”、“待摊费用”账户虚列费用，人为调整应纳税所得额，增加企业所得税汇算清算
的难度； 6.利用关联关系转移利润。
如向有关联关系的建筑、装饰、建材、绿化工程和物业管理等企业，通过虚开建筑发票加大建安成本
造价、虚增工作量等非法手段减少或转移利润，少缴企业所得税。
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编辑推荐

《房地产开发经营业纳税评估模型的应用与操作实务》主要适用于从事房地产开发与经营（K7210）
企业管理的税收管理员和财务人员，不包括物业管理（K7220）、房地产中介服务（K7230）和其他房
地产活动（K7290）。
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