
INDUSTRY  OBSERVATION
产　业　观　察

本文以房地产土地增值税清算税务筹
划及涉税风险管控为主题，深入探讨土地
增值税清算的税务筹划方法和相关涉税风
险的管控措施。分析土地增值税清算的税
务筹划技巧。针对土地增值税清算过程中
可能面临的涉税风险，提出了风险管控的
方法。

浅析房地产土地增值税
清算税务筹划及涉税风险管控
■ 文 / 任郑辉

一、土地增值税税收政策背景

土地增值税作为房地产税收体系的重
要组成部分，对房地产企业的税务管理提
出了挑战和要求。土地增值税的税收政策
背景主要有以下几个方面：1、调控土地

市场：土地作为一种稀缺资源，其供求关
系直接影响房地产市场的发展。土地增值
税的引入可以通过增加土地成本，限制土
地投机行为，有效调控土地市场，防止房
地产泡沫的形成。2、资源合理配置：土
地增值税的征收可以促使土地资源从低效
用途向高效用途转移，鼓励土地的合理开
发和利用，提高土地利用效率，促进城市
可持续发展。3、税收收入来源：土地增
值税作为一项重要的税收来源，可以为政
府提供资金支持，用于基础设施建设、社
会事业发展等公共领域，增加财政收入。4、
税收体系完善：土地增值税的引入可以完
善房地产税收体系，提高税收的公平性和
效率性，实现税收的多元化和均衡化。

二、土地增值税清算的税务筹划技巧

1. 合理选择土地增值税清算方式

在 进 行 土 地 增 值 税 清 算 时， 合 理 选
择清算方式是税务筹划的重要环节。可以
考虑的合理选择土地增值税清算方式的因
素：1.1 税负优化：不同的清算方式对应
不同的税率和税负。合理选择清算方式可
以使税负最小化，避免不必要的税务负担。
1.2 法律合规性：清算方式必须符合相关
法律法规的规定，并遵守税务机关的要求
和审核程序。确保清算过程合法合规，避
免涉及税务违规问题。1.3 资金流优化：
不同清算方式可能对资金流程产生影响。
合理选择清算方式可以使资金流动更加顺
畅，减少资金占用和财务成本。1.4 企业
需求和战略考量：清算方式应与企业的需
求和战略相匹配。考虑到企业的长远发展
规划和资产配置策略，选择适合企业整体
利益的清算方式。1.5 税务政策变动：税



INDUSTRY  OBSERVATION
产　业　观　察

务政策可能随时发生变动，合理选择清算
方式需要考虑当前和未来可能的税法调整
和优惠政策。

2. 优化资产结构和资金布局

通过合理调整资产配置和资金运作，
可以实现税务优化和风险管控的目标。2.1 
资产结构优化：优化资产结构可以降低土
地增值税的计税基础，减少税务负担。还
可以考虑通过资产重组、合并收购等方式
进行资产结构调整，以降低税负并优化资
产收益。2.2 资金布局优化：合理的资金
布局可以降低税务风险和增加税务效益。
如资金借贷、股权融资、利润留存等，可
以减少清算所需的资金占用和成本，并降
低税务风险。提高企业的流动性和资金利
用效率。2.3 风险管理与合规性：必须充
分考虑税务风险和合规要求。对于涉及税
务筹划的资产结构调整和资金布局安排，
应进行风险评估和合规审查，确保操作符
合相关法律法规和税务政策，并避免可能
的税务风险和法律纠纷。2.4 综合利益平
衡：需要综合考虑税务效益、企业战略、
风险管理等多个因素。在追求税务优化的
同时，还需确保符合企业整体利益，避免
过度追求短期税务减免而影响长期发展。

3. 建立合理的税务管理体系

一个有效的税务管理体系可以帮助企
业合规遵循税法，确保准确申报税务信息，
降低税务风险，并提高税务管理效率。3.1 
内部控制与流程管理：建立健全的内部控
制体系和流程管理，确保税务活动的规范
性和透明度。3.2 税务合规管理：建立税
务合规管理制度，明确税务规定和政策要
求，并制定相应的操作指引和培训计划，
确保企业全员了解税务合规要求，并能够
按规定进行纳税申报和缴纳。3.3 数据管
理与信息系统：建立完善的数据管理和信
息系统，确保税务数据的准确性、安全性
和可追溯性。3.4 审计与风险管理：定期
进行内部审计和风险管理，评估税务合规
风险，并及时采取措施加以控制。通过审
计，及时发现和纠正潜在的税务问题，确
保企业在税务处理上符合法律法规要求。

3.5 外部专业支持：在建立税务管理体系
时，企业可以考虑寻求外部专业支持，如
税务顾问、会计师事务所等。这些专业机
构可以提供专业的税务意见和建议，协助
企业建立和优化税务管理体系，确保税务
处理的合规性和高效性。

三、土地增值税清算涉税风险的管控措
施

1. 合规审查和风险评估

合 规 审 查 和 风 险 评 估 在 土 地 增 值 税
清 算 中 扮 演 着 重 要 角 色， 可 帮 助 企 业 识
别和管理税务风险，确保合规操作。在土
地增值税清算过程中，企业应进行合规审
查，核实相关文件和交易的合规性，如土
地使用证、房产权证、转让合同等。审查
应覆盖申报文件、账务记录以及相关的交

易和资金流动等，以确保清算过程中的税
务操作符合法律法规。在土地增值税清算
中，企业应对可能存在的风险进行评估，
包括税务合规风险、税务争议风险和税务
漏洞风险等。评估过程可以考虑税务政策
变化、相关法律案例和税务机关的执法重
点，以预防和应对潜在的税务风险。为进
行合规审查和风险评估，企业需要收集和
分析相关的信息和数据。这包括企业内部
的纳税申报记录、财务报表、交易文件，
以及外部的税务政策和法规等。通过综合
分析这些信息，可以识别潜在的风险点和
合规漏洞，并采取相应的措施加以解决或
降低风险。

2. 税务合规管理和报告义务

在土地增值税清算中，企业应建立健
全的税务合规管理制度，明确纳税义务、
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税款计算和缴纳规定，确保按时、准确地
履行税务申报和缴纳义务。然后是税务报
告义务：税务报告义务是指企业根据税法
规定，向税务机关提交相关的税务报告和
申报表。在土地增值税清算中，企业需要
按照规定提交土地增值税清算申报表、资
产转让申报表等。报告的内容包括清算的
相关信息、交易金额、纳税义务等，确保
税 务 机 关 能 够 了 解 和 监 督 企 业 的 税 务 情
况。其次是完善的记录和档案管理：为履
行税务合规管理和报告义务，企业应建立
完善的记录和档案管理制度。这包括对清
算过程中涉及的各项文件、交易凭证、纳
税申报表等进行规范的保存和归档，确保
税务资料的完整性和可追溯性。再次是定
期税务审计：为确保税务合规性，企业可
以定期进行内部税务审计或委托外部机构
进行税务审计。税务审计可以发现潜在的
合规问题，评估税务风险，并提出改进建
议，以保障企业在税务处理中的合规性和
准确性。最后是合规培训和意识提升：企
业应加强税务合规培训，提高员工对税法
和税务政策的了解和认识。通过培训，员
工能够掌握合规要求、熟悉税务报告流程，
增强税务意识，降低税务风险。

3. 防范涉税风险的内部控制机制

防范涉税风险的内部控制机制在土地
增值税清算中起到关键作用，帮助企业有
效管理和控制税务风险。首先是权责分离：
确保税务操作的独立性和准确性，应当实
施权责分离原则。不同岗位的员工应拥有
明确的职责和权限，并进行相应的审核和
监督，以防止内部操作失控或违规行为的
发生。其次是内部审计：建立内部审计机
制，定期对税务活动进行审计，发现和纠
正潜在的风险和问题。审计人员应熟悉税
务法规和政策，通过对业务流程、税务申
报和缴纳、数据准确性等方面的检查，确
保税务合规性和准确性。然后是准确记录
和报告：建立准确的记录和报告机制，确
保税务交易的完整记录和准确报告。这包
括建立规范的会计制度和账务管理，正确
核算和报告土地增值税相关数据，遵守相
关税务报告义务。再次是内部控制流程：
建立健全的内部控制流程，确保税务操作
的规范和合规。包括清晰的审批和授权程
序、合理的流程设计和分工，以及有效的
内部监督和检查机制。最后是员工培训和

意识提升：通过培训和教育，提高员工的
税务意识和专业素养。员工应了解税务法
规和政策的变化，掌握相关操作规程和合
规要求，遵循内部控制制度，减少税务违
规风险。

4. 建立有效的税务风险管理制度

建立有效的税务风险管理制度可以帮
助企业识别、评估和控制潜在的税务风险，
确保合规操作和减少不必要的税务风险。
首先是风险识别和评估：建立完善的风险
识别和评估机制，对企业的税务活动进行
全面的风险识别和评估。这包括对税务操
作、申报流程、合规性要求等方面的风险
进行分析和评估，识别潜在的风险点和可
能的风险事件。其次是风险管理策略：根
据风险识别和评估的结果，制定相应的风
险管理策略和措施。建立健全的内部控制
机制，包括明确的职责和权限、规范的审
批流程、有效的内部监督和检查机制等。
内部控制机制有助于确保税务操作的规范
和合规，减少潜在的风险和漏洞。合规培
训和意识提升：加强员工的税务合规培训
和意识提升，提高员工对税法和税务政策
的了解和认识。通过培训，员工能够更好
地理解税务合规要求，减少因疏忽或不了
解而导致的税务风险。

四、结语

通过本文对房地产土地增值税清算的
税务筹划及涉税风险管控的深入分析，可
以得出以下结论：在进行土地增值税清算
时，房地产企业应通过合理选择清算方式、
优化资产结构、合规遵循税法等筹划方法，
以最大限度地优化税务效益；同时，应建
立风险管控体系，通过合规审查、风险评
估和税务合规管理等措施，降低涉税风险。
合理的税务筹划和有效的涉税风险管控对
企业的发展至关重要，未来应关注数字化
税务管理和智能化风险管控的趋势，同时
紧密关注政策法规的变化和国际合作的重
要性。

（宁波厚宇置业有限公司，浙江  宁波，
315000）


