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房地产企业税务管理中的风险及解决方法分析
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【摘　要】房地产行业在我国市场经济发展中，是非常重要的组成，推动了我国经济的快速发展。但同时，由于房地

产企业经营过程中涉及的各种流动性规模较大，更容易发现风险问题。现阶段，我国大部分房地产企业在税务风险管理过

程中还存在内部风险控制意识不强、税务风险管理体系存在不科学等方面的问题，对房地产企业的健康发展造成了不利影

响。因此，房地产企业为了能够进行稳定发展，就一定要增强税收管理，构建符合自身发展的税收管理体系，并结合市场

动向随时做出相应调整，从而降低税收风险的可能性。

【关键词】房地产企业；税务管理；风险及解决方法

Analysis of Risks and Solutions in tax Administration 
of Real Estate Enterprises

Weiming Li

China Resources Land (Chongqing) Industrial Co., LTD., Chongqing 400000, China

[Abstract]  The real estate industry in the development of the Chinese market economy, is a very important component, promoting 
the rapid development of the Chinese economy. But at the same time, because of the large scale of various liquidity involved in the 
operation process of real estate enterprises, it is easier to fi nd risk problems. At present, most of the real estate enterprises in our 
country in the tax risk management process but there are not strong awareness of internal risk control, the tax risk management system 
unscientifi c problems, which have caused adverse eff ects on the healthy development of real estate enterprises. Therefore, in order to 
achieve stable development, real estate enterprises must enhance tax management, build a tax management system in line with their 
own development, and make corresponding adjustments at any time according to market trends, so as to reduce the possibility of tax 
risks.

[Keywords]   Real estate enterprise; Tax administration; Risks and solutions

引言

现阶段，我国出台了关于房地产企业发展的调控政策。

为了能够更好的保障房地产企业按时纳税，防止出现税收

风险，需要做好相应的风险管理。文章着重分析了房地产

企业发展过程中涉及的税收风险类型，对房地产企业税收

风险管控措施进行了提出。通过详细的描述风险类型，提

出更更加科学的税收风险防控措施，做好相应的税收风险

管理。在我国房地产企业进行发展的过程中，也衍生出了

房地产企业中会涉及的税收风险，从而能够更好的推动房

地产企业实现可持续发展。在房地产企业的发展中，需要

对税收风险管理进行不断完善，更好的实现房地产企业健

康发展。

1　房地产企业税务风险管理概况

1.1企业税务风险管理的内涵

房地产企业的税务风险有两种：第一，房地产企业违反

税收法律法规而形成的税务风险，即被税务机关查处后缴

纳滞纳金的风险。税务机关在未能按时缴纳应缴税款后等

待。第二，房地产企业因未能正确理解税收政策或税收筹

划不当而缴纳大量税款。税务风险管理是企业经营风险的

重要组成部分，税务风险需要在企业纳税一体化的全过程

中进行有效地渗入。

1.2房地产企业税务风险概况
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一是项目前期收购阶段。征地是指房地产企业征地用

于住宅、商业金融、商住一体化等其他类型建筑的征地阶

段形成的税收风险。主要是未明确征地用途带来的税收风

险。例如，某房地产公司对房地产开发建设项目的土地使

用权进行获取，主要用于住宅、商铺、商住楼等用途。但

鉴于公司没有仔细规划，直接分为住宅和商业部分，并且

在建设过程中，没有与当地政府就土地使用权和用途进行

深入讨论，也没有考虑到成本。在计算最终费用时，税收

不明确，从而致使资金流失。

二是项目开发阶段。一个房地产企业项目在开发阶段，

其发展的方方面面都与税务部门息息相关。主要税收风险

存在以下方面：首先，在建设过程中，开发商对各类房屋

数量规划不合理，人员配置不当，提高了企业所得税和土

地增值税，并且发生了不合理的征税。税收减少了企业收

益。其次，在发展阶段，企业会动用大量资金进行建设。

在这个过程中，一些企业会选择外包的形式，将建设项目

承包给建设单位。明确每份合同的条款和条件会造成逃税

问题。

三是销售阶段。在销售过程中，企业会制定一些销售计

划。如果没有正确的销售计划，很可能给企业带来税务风

险。例如，房屋和车位需要购买或赠送，买卖合同发票和不

同方式下形成的税收风险存在一定差异。在商品房预售和销

售过程中，如果相关人员未对涉税科目进行科学核算，出现

价格不合理的情况，将引发土地增值税或偷税漏税的风险。

四是完成阶段。竣工阶段，房屋产权过户完成后，涉及

房屋开发发票、纳税申报等。这些如果不能提前进行预算

和计划，势必会影响公司的净利润，给公司带来损失。此

外，鉴于房地产企业的增值税通常在合同约定的时间、实

际交货时间或取得发票的时间进行，因此企业应及时抵扣

销项税，以防出现大量留抵的情况。

2　增强房地产税收风险管控的重要性

在房地产企业中，税务风险管理有着非常重要的作用。

在税务风险管理的过程中，需要专业人士进行测算，企业

房产税的缴纳需要依据相关规定缴纳。防控税收风险，最

重要的是合理规避，按期缴纳，降低房地产企业税收风

险。从某种角度看来，这对于很多房地产企业来说，日常

生活中需要进行大量的资金转移。为此，房地产企业要承

担大量的纳税资金。很多房地产企业在税务风险管控的过

程中需要承担非常多的风险，税务风险的管理，对于房地

产企业的发展有着非常重要的作用。但我国房地产税风险

防控也需要进行相应的提高。需要引进更多的专业人才，

在充分了解国家纳税规定的前提下，保证专业知识的学

习，增强企业税收风险防控。为了防止发生额外的风险，

做好相应的管理，让房地产企业进行健康的发展。房地产

企业属于是风险非常高的行业，税务风险的管理是特别重

要的。为了能够推动房地产企业实现可持续发展，需要加

强对企业的税收风险管理。随着社会的不断发展，在房地

产市场经济发展过程中，税收风险管理具有非常重要的意

义，不仅有助于推动促进房地产行业的良性运行，同时能

够更好的推动国民经济健康发展。房地产企业是整个经

济市场的重要组成部分，一定要抓好风险防控，避免偷税

漏税，可以及时的对税款进行缴纳，帮助企业树立良好形

象，推动建筑企业的健康发展。

3　房地产企业增强税收管理风险防范措施

3.1增强企业内部人员风险防范意识

一方面，随着行业的发展，房地产企业税务人员要密切

关注外部国家法律和税收政策的变化。税收政策的调整，

应更加有效地进行税收筹划，并结合相关税收风险点提出

相应的税收管理措施。从而降低税收风险。可以在企业内

部聘请专业人员或组建专业风险团队，借助新兴技术科学

预测外部风险，及时防范风险。另一方面，房地产企业的

管理者和领导者要提升税务风险意识，以正确的态度面对

企业风险的发生，积极采取措施，有效规避和化解企业风

险。建立健全企业间税收风险防范机制。其中，企业管理

者要以身作则，掌握相关专业知识，带头组织税收学习，

积极践行税收管理文化，加大税收风险管理知识宣传力

度。做好企业内的培训教育工作，让企业内的其他人也能

了解税务风险知识，让每一位员工都有良好的税务风险防

范意识和实际操作水平，从而逐步形成良好的企业氛围，

降低企业风险，促进有效的税收风险管理。

3.2完善企业内部税收风险防范体系

完善企业内部税务风险防范体系。一方面，房地产企

业要了解税收环境和国家政策对企业经营的效果，依法纳

税。严格规范区域纳税申报流程、重点环节监管制度等税

收管理工作流程，为税收管理予以工作依据。另一方面，

在企业财务部门设立专业独立的税务管理团队，负责税务

工作、涉税咨询、纳税申报资料管理等，或税务机关的

检查，及时应对。同时，税收活动与其他部门密切相关。
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在税收筹划中，要协调各方面的关系，与企业各部门保持

联系与合作，调动业务部门的积极性，增强税务管理团队

和业务部门的日常工作。例如，对不了解税收政策的其他

部门及时予以咨询和解决方案，打破企业封闭，降低税收   

风险。

3.3建立健全内部沟通机制，落实税收政策

房地产企业应建立健全有效的内部沟通机制，提高效

率，落实税收政策。首先，企业要建立沟通渠道。例如，能

够借助大数据、数字化等新兴技术，构建税务风险管理体

系。数据分析和人工智能增强对涉税数据的专业分析和风险

排查，发现可能存在的风险并实施相应预案。其次，企业

税务管理机构要与其他业务部门或政府税务机关构建良好关

系，增强内外部信息沟通，全方位整合一连串税务问题，及

时获取第一手信息，尽快解决疑难税收问题，进提升税收管

理效率。最后，要保持敏锐度，关注国家层面出台的各项税

收政策，积极联系配合税务部门工作，同步优化企业税收管

理体制，促进工作更加规范高效，有效防范风险。

3.4完善内部组织架构，明确权责划分

一方面，在企业具体的实际经营过程中，税收管理会涉

及到企业的各个部门。但由于企业管理部门众多，不同职能

部门中，存在分工不明确的情况，很容易发生相互推诿的情

况。因此，企业管理者一定要完善公司各部门的相关规章制

度，严格依据相关规定，明确各部门每位员工的具体任务

和职责，有效降低税务风险。企业应对组织架构进行有效调

整，使各方的权利和义务得到充分体现。例如，在大多数房

地产业务中，股东持股比例最大。因此，在具体项目建设阶

段，可按股权比例进行资金投入，并制定书面合同文件，避

免过多的冲突。另一方面，企业管理者要对税收进行系统、

全方位的管理和监督管理，增强各部门相互间的联系。例

如，房地产公司的财务部门主要负责税收。财务部门可增强

与其他部门的联系，及时了解各部门存在的风险，成立独立

的税务风险防范小组，负责企业税务风险评估和税务风险防

范。实施税收检查和监督以提高效率。

3.5提升税务行政人员综合素质

为有效降低房地产企业税收风险，做好企业税收管理，

需要对税收管理人员的综合素质进行提升。夯实专业人才基

础保障。首先，企业需要在内部构建人才培养机制，增强税

务人员专业素养的培养，培养他们的全局思维。企业应定期

开展税收管理专题培训活动或座谈会，要求税务人员充分掌

握税收管理政策的原则，提升税收解读能力，增强与地方政

府的沟通交流，减少对税收政策的理解偏差，不断提高防范

税收风险的警惕性，按税收政策及时开展企业税收工作。税

制调整。其次，要增强税务人员的沟通能力，增强与各业务

管理部门的联系。结合不同部门的税种和所得税中存在的差

异，做好对税种的严格划分。企业内部税务管理人员需要加

强与不同部门之间的税种交流，加强对企业内部税种的交叉

管理工作。转变税务人员存在的片面税务分析情况，从不同

的方式对制定税收筹划方案能力进行提升。最后，为充分对

员工的积极性进行调动，需要立足实际，结合员工的具体需

求，适当借助日常考核、薪酬奖励等不同方式，在有效的考

核和激励下，提升员工的工作积极性，同步提高税务人员的

管理水平，更积极地参加企业的税收筹划，为企业经营予以

更专业的建议和指导。

4　结语

总之，房地产企业税务风险在经营全过程中进行有效落

实，税务风险管理在风险防范工作中也是非常关键的组成部

分。纵观我国未来社会经济发展形势，房地产企业规模将逐

步扩大。因此，为了保障房地产企业在市场中提升整体竞争

力，企业管理者应增强自身的税务风险管理，结合市场环境

动态，多角度探索，提升企业税务人员的专业素养，提升整

体发展视野，完善税收管理体系，增强风险识别能力，有效

防范企业风险，促进我国房地产企业健康发展。
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