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Abstract 
After the implementation of the transformation from business tax to Value-Added Tax, it com-
pleted deduction chain and transfer of tax burden, and the problem of tax burden could be solved. 
Net profit is an important indicator of the corporate operating performance. The factors affect net 
profit mainly include operating income, operating costs, tax and addition, this paper analyzes the 
influencing factors and puts forward relevant suggestions. 
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摘  要 

实施“营改增”改革后，完善了其抵扣链条问题，完善对税负的转接，税负问题得以改善。净利润是评

价一个企业经营成果的重要指标，影响净利润的因素主要包括营业收入、营业成本和税金及附加。本文

将其影响因素进行分析，并提出相关建议。 
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1. “营改增”对企业的意义 

“营改增”后，因增值税只对产品或者服务的增值部分纳税，减少了重复纳税的环节，是我国政府

根据经济社会发展新形势，从深化改革的总体部署出发做出的重要决策。由于营业税不具有连贯的抵扣

链条，而且具有较重的税负，有明显重复征税的缺点，使得税收制度由营业税向增值税转变极其重要，

征收增值税，逐环节征税、扣税，完善抵扣链条，税基广泛，具有普遍性和连续性，减轻企业的税负，

有利于调整产业结构。 

2. “营改增”对房地产企业税负的影响分析 

实施“营改增”改革后，完善了其抵扣链条问题，完善对税负的转接，为房地产企业带来了好消息。

房地产企业获取了足够的可抵扣进项税额后，会使得税基减少，税负问题得以改善。 

2.1. 构建模型 

2016 年 3 月 24 日，财政部、国家税务总局向社会公布了《关于全面推开营业税改征增值税试点的

通知》(财税[2016]36 号)，规定房地产企业销售、出租不动产适用的增值税率均为 11%。我们在此分析房

地产业“营改增”后税负的变化时，在此仅分析采用“包工包料”模式下的房地产企业的税负，该方式

下，建筑施工企业将会取得物料采购时的增值税专用发票，他们大都以建筑工程价款向房地产开发企业

开具建筑业统一发票[1]。 
增值税应纳税额 = 销项税额 − 进项税额； 
销项税额 = [应税收入 ÷ (1 + 11%)] × 11%； 
进项税额 = [营业成本 ÷ (1 + 建筑业增值税税率)] × 建筑业增值税税率。 
假设房地产开发企业应税收入为 S，“营改增”前营业税则为 5% S，由于营业税会相应的抵减营业

利润，从而抵扣所得税，所以其税负为 5% S × (1% − 25%) = 3.75% S。假设房地产企业营业成本为 C，
其中能够取得增值税可抵扣金额的成本比例为 N，建筑业增值税发票使用税率为 11%，则房地产企业销

项税额 = S/(1 + 11%) × 11%，进项税额 = C × N × (1 + 11%) × 11%，房地产企业应纳增值税 = S/(1 + 11%) 
× 11% − C × N/( 1 + 11%) × 11% = (S − C × N)/(1 + 11%) × 11%。 

2.2. 模型分析 

本文在考虑税负时，综合研究“营改增”前后税负的变化，我们将采用税负平衡点的方法进行分析。 
当“营改增”前后的综合税负相等时，及税改前营业税等于税改后的增值税税负 3.75% S = (S − C × 

N)/(1 + 11%) × 11% ，整理得 62.16% = C × N/S。可知当成本收入比 C × N/S > 62.16%时，“营改增”后

出现减税效应；反之 C × N/S < 62.16%时，“营改增”后税负将会出现不减反增现象。本次“营改增”细
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则附件二《营业税改征增值税试点有关事项的规定》对房地产企业影响非常大，其中规定：“房地产企

业以取得的全部价款和价外费用，扣除受让土地时向政府部门支付的土地价款后的余额为销售额。”将

取得土地时的价款从销售额中扣除，将会使得房企税负降低。 
土地成本对于房地产开发企业来说，占据一定的比例，本次政策规定直接按照受让土地时的土地价

款作为销售额的抵减项，有效地解决了以往土地成本无法取得增值税专用发票的问题。不过为了研究方

便，暂且不考虑成本无法取得可抵扣的进项税发票问题，即可抵扣金额占成本的 100%，即 N = 100%。

即可知在成本能够完全抵扣的情况下只要企业的 C/S > 62.16%时，采用包工包料方式的房地产开发企业

出现减税效应。对于房地产企业，在适用税率 11%条件下，尽量增加可抵扣的成本，“营改增”后税负

降低幅度则越大。 

3. “营改增”对房地产企业经营成果的影响分析 

净利润是评价一个企业经营成果的重要指标，追求的是股东财股最大化，为评价企业价值提供依据。

净利润的变动情况牵动着各个方面，投资者、债权人、企业管理高层度对其保有高度重视。在研究“营

改增”对经营成果影响时，本文从影响净利润的指标入手，对其较重要的因素有以下几种，主要包括营

业收入、营业成本和税金及附加，以下为详细分析： 

3.1. 对营业收入的影响 

营业税与增值税的区别在于营业税为价内税而增值税为价外税，在“营改增”之前，营业税是含在

企业销售货物或者提供劳务的销售额中的，那么入账的金额就是取得的实际价款；在“营改增”后，增

值税代替了营业税，由于一般纳税人在取得价款后，可抵扣的进项税额可从收到的价款中扣除，将扣除

进项税额后的价款作为最后的收入。因此，一件商品在其他因素一定的条件下，就销售中取得的价款而

言，在税改前实际确认为收入的金额将大于税改后确认为收入的金额，则说明营业收入总额会较之前减

少。 

3.2. 对营业成本的影响 

营业成本包括主营业务成本与其他业务成本，在房地产所涉及的业务中，主营业务成本主要包括土

地征用及拆迁补偿费、前期工程费用、建筑安装工程费、基础设施费用、公共配套设施费、开发间接费

用、借款费用、原材料、人工成本及固定资产折旧等。其他业务成本则包括销售材料成本、出租包装物

成本及出租无形资产摊销额等。营业成本主要受到固定资产、存放的商品房的影响，“营改增”后，由

于固定资产、存放的商品房和原材料中存在部分可抵扣的进项税额，进项税额抵扣后的入账价值将会较

税改之前降低，在其他因素不变的情况下，营业成本则会随之减少。 

3.3. 对税金及附加的影响 

按照会计准则的要求，“营改增”前，营业税金及附加名称改为税金及附加，营业税金及附加主要

包括企业应负担的营业税、消费税、土地增值税、城市维护建设税、教育税附加、地方水利建设基金等

项目。“营改增”后，税金及附加中不再包括营业税，增值税不计入税金及附加项目。税金及附加中城

市维护建设税、教育税附加、地方水利建设基金等以增值税、营业税和消费税税额之和为计税依据，取

消了营业税后，计算城市维护建设税、教育税附加、地方水利建设基金等税基项目减少，使得计税依据

金额减少，降低城市维护建设税、教育税附加、地方水利建设基金等应纳税额，导致改革后税金及附加

减少。 
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综上，“营改增”后虽然在新税制下收入会减少，但营业成本和税金及附加均降低，仍会提高企业

的利润水平，并且税负总额降低明显，对房地产行业而言是一个有利的趋势[2]。 

4. 房地产企业应对“营改增”新政策的建议 

4.1. 转变观念、加强对新政策的认识 

在房地产“营改增”政策实施后，要提高对企业相关财务、营销、成本、工程等方面的重视，要保

有较强税务方面的意识，要及时普及税收相关知识，对员工进行培训。企业的财务人员要加监督与内部

控制，有一定的警觉性，要与采购等各个部门有良好的沟通，外来的增值税发票一定要严格检验其是否

真实有效，严格管理监督外来发票，同时对于增值税发票要进行按时登记备份，要保证建立账簿的完整

性，这是准确核算增值税的前提，只有确保核算准确，才能保证完整的抵扣链条，才能保证所选建筑施

工企业能够开出真实有效的可用于抵扣的增值税发票。 

4.2. 加强纳税筹划 

企业进行在进行预算时，尤其是成本费用预算，要改变原有将购进商品全额支出费用直接计入成本

的方法，营业收入将会因此减少，并且出售商品时还要区分价格与税金。从而企业应该改变原先的定价

方案，必要时还可提高产品的价格，弥补“营改增”对企业收入的影响。 
税改后，严格要求增值税进项税额的抵扣问题。企业为一般纳税人在材料采购时，必须充分考虑是

否能从对方取得增值税专用发票，使得进项税额得到很好的抵扣。在购货成本相差不大的情况下，大中

型企业可以优先考虑与增值税一般纳税人合作，在专门的大型物资公司进行采购，尽量减少零星采购，

对采购物资材料及人工成本的规范性进行强化，减少因无法抵扣进项税额带来的损失[3]。因此对于企业

来讲，构建完善的购销体系是做好税务筹划的关键。 
增值税的进项与销项管理较为复杂，其管理难度随着企业的规模与分支结构呈正比例变化。企业要

进行全面合理的预算调整。很多大型企业，由于业务繁多，为更好的进行发票管理、税务筹划、进销管

理等工作，还可以设立单独的税务会计部门。 

4.3. 合理定价、转移税负 

税负在上下游公司转嫁的问题在定价时要优先考虑。上游公司提高销售价格，能够将一定的税负转

移给下游公司，在购进成本不变的条件下，达到转移税负作用，下游公司获得可抵扣的进项税额但其他

成本并未增加，则最终双方均可获益。面对激烈的市场竞争，在实施“营改增”改革过程中，企业为了

抢占市场、扩大市场份额，在价格上竞争十分激烈。企业可灵活地利用定价，将一部分税负转移出去，

为企业带来效益，还可以从容度过税改过渡阶段。 

4.4. 加强对发票的管理 

在“营改增”之前，发票的管理工作并没有特别繁琐，因为企业只开具普通发票即可，但在“营改

增”之后，抵扣链条完整，增值税进项税额可供抵扣，为了使增值税专用发票能够得到充分的利用、实

现其抵扣性质，一般纳税人必须严格遵守相关规定，及时开具增值税专用发票，并且需要相关财务人员

妥善保管，同时企业需要制定相关发票管理的制度，切忌将发票随意放置、丢失、出借或撕裂损毁，严

格按照发票开具流程的规定执行，对开具的发票要及时登记和定期核查。 
营业税税收制度下，对发票管理方面要求不是很严格，但增值税与企业的税负息息相关，企业对此

不得不提高必要的重视，采购部门、财务部门、销售部门和高层管理人员均应加强对增值税专用发票相
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关制度的知识以加强对发票的监督管理的重视，坚决杜绝业务人员为一己私利对发票做手脚，影响企业

的利益[4]。 
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