《国地税合并新征管模式下房地产企业开发经营各环节会计核算、纳税处理与申报表编制实务操作》
特训营（第二期）
2019年再升级！
 
一、
尊敬的各位财务总监、财务部长、财务人员：
1、您想在房地产企业做一名优秀的财务管理人员吗？
2、您知道国地税合并后对房地产业新的征管要求吗？
3、您知道国地税合并后房地产企业如何建账、建几本帐、建什么账吗？如何做会计处理吗？如何纳税申报吗？
4、您懂得国地税合并后房地产业新的核算方法与特点吗？
5、您知道国地税合并后对房地产业有什么重大影响吗?
6、您了解房地产行业国地税合并后十大税种的新政策在实际工作中如何运用吗？
7、您知道房地产业营改增后增值税纳税处理边氏八步法吗？
8、您知道房地产业营改增后土增税纳税处理边氏九步法吗？
9、您知道房地产企业所得税汇算和土增税清算两大税种的七大区别吗？
10、您知道房地产业营改增后所得税汇算清缴边氏十步法吗？
11、您知道房地产行业国地税合并后税局重点稽查的内容吗？
12、您知道房地产业营改增后土地增值税清算时税金及附加如何扣除吗？印花税不在计入管理费用如何扣除？
13、您知道房地产业营改增后土地增值税清算时购买的土地成本如何扣除吗？分离的税抵减了销项税额，土增税清算如何处理？
14、您知道房地产业营改增后增值税进项税额抵扣的五大凭证是什么？哪两大凭证中的税额不是进项税额胜似进项税额？
15、您知道国地税合并后房地产企业从筹建、买地、规划、开发、预收、销售、融资、清盘等各环节新的会计处理、纳税处理及申报表的实务操作方法与技巧吗？
欢迎您参加边老师亲自授课的《国地税合并新征管模式下房地产企业开发经营各环节会计核算、纳税处理与申报表编制实务操作》特训班，彻底帮助您全面掌控营改增后房地产企业从筹建、买地、规划、开发、预售、完工销售、融资、清盘等各环节的会计处理与纳税实务操作方法与技巧，正确做好房地产企业营改增后的税务规划，减轻企业税负，提高自身价值！
2、 【学期及费用】 
学习时间：4月13-15日共三天两晚
学习费用：学费6980元
三、【培训特点】    
【讲解与讨论互动】手把手教，面对面谈，易学易懂易用
【提问与解答互动】凝炼思路，讲解工具，解决实际问题
【增值与更新互动】头脑风暴，贴近实战，更新知识体系
【理论与实践互动】案例讲解，结合实际，加速价值裂变
四、【课程收益】
1、让学员系统掌握国地税合并新征管模式下房地产业会计核算、账簿设置、成本核算方法等技巧；纳税申报的具体方法和技巧。
2、让学员正确把握最新的税收政策及在房地产企业各个环节实际工作中的运用；
3、让学员掌握国地税合并对房地产企业的影响与应对方法；
4、帮助学员在实际工作中建立合理的纳税体系与动态防范机制；
5、让学员掌握增值税、所得税、土增税等10大税种在实际工作中具体核算与申报方法；
6、帮助您迅速提升房地产企业的核算与管理水平，充分展示您在公司及在同行中的个人价值和魅力。
7、让学员通过三天两晚的学习，掌握房地产业会计核算、纳税申报的技术特点和技能，一日学习，终身受用。
五、【课程大纲】
第一部分、2019年税制改革动态分析
1、什么是金税三期？什么是“十二金”联网？对企业有哪些重大影响？
2、国地税合并后对企业的重大影响？企业如何应对？
3、、增值税税率降低后对企业的影响？如何开具发票？
4、个人所得税改革趋势及新动态
5、房地产税改革趋势及新动态
第二部分：国地税合并新征管模式下房地产企业建账与会计核算
一、房地产会计核算的特点  
二、常用的会计科目        
三、营改增后如何建账？一般纳税人建哪八本账？应交税费三栏账如何设置？
1、如何设立“应交税费---应交增值税明细账”十个专栏的明细账？每个专栏核算的内容是什么？  
2、如何确认成本核算对象
3、确定成本对象的原则
4、确定成本核算对象方法      
5、成本核算对象和成本项目之间的关系
四、房地产开发成本的会计核算
1、开发成本的构成和成本明细账的设置        
2、取得土地后的涉税账务处理
3、前期工程费用核算的内容及核算方法
4、建设安装工程费核算的内容及核算方法
5、基础设施的建造核算的内容及方法
6、公共配套核算的内容及方法
7、开发间接费：
⑴区分开发间接费与期间费用  
⑵“开发间接费”科目核算的内容及方法
8、成本归集、分配及结转的会计处理      
9、预提配套设施费的核算
10、开发产品成本的结转
第三部分：房地产企业开发经营各环节涉税新政解读与纳税处理技巧
1、公司设立阶段会计处理与涉税新政解读与纳税处理技巧
2、土地取得阶段会计处理与涉税新政解读与纳税处理技巧
3、规划立项阶段会计处理与涉税新政解读与纳税处理技巧
4、开发建设阶段会计处理与涉税新政解读与纳税处理技巧
5、项目销售阶段会计处理与涉税新政解读与纳税处理技巧
6、项目完工清算阶段会计处理与涉税新政解读与纳税处理技巧
7、企业利润分配阶段会计处理与涉税新政解读与纳税处理技巧
8、企业融资阶段会计处理与涉税新政解读与纳税处理技巧
9、企业日常费用支出阶段会计处理与涉税新政解读与纳税处理技巧
第四部分：增值税预交、完工时应交增值税的疑难问题解析
1、增值税预交3%如何计算？账务处理？纳税申报表？
2、完工时应交增值税如何计算？土地的税如何抵减销项税额？账务处理？纳税申报表如何填报？
第五部分：城建税、教育费附加预交方法
1、城建税、教育费附加预交计算方法
2、城建税、教育费附加预交会计处理与申报方法
第六部分：企业所得税预交、汇算清缴疑难问题解析
1、确认开发产品完工的条件是什么？
2、房地产企业销售未完工产品取得预收款的所得税如何处理？
3、房地产企业预计计税毛利率如何确定？
4、开发产品预收款何时确认收入实现？
5、开发产品未完工销售收入如何确认？
6、开发企业代有关部门、单位和企业收取的各种基金、费用和附加等，是否应确认为销售收入？
7、开发企业通过正式签订《房地产销售合同》或《房地产预售合同》所取得的收入，应在何时确认为销售收入的实现？收入的金额如何确定？
8、哪些情况下须对开发产品视同销售计缴所得税？视同销售的收入如何确认？
9、“以地换房”方式取得土地使用权的，土地成本如何确定？
10、以接受投资的方式取得土地使用权的，土地成本如何确定？
11、预提费用可以作为计税成本吗？
12、企业建造的停车场所的成本如何处理？
13、企业在结算计税成本时其实际发生的支出应当取得但未取得合法凭据的如何处理？
14、未完工收入计算的毛利是否允许扣减期间费用？
15、未完工收入是否允许扣减税金及附加？
16、未完工收入是否允许作为三项费用的扣除基数？
17、未完工收入季度申报表填列方法
18、未完工收入年度37张申报表填列方法？预售年度如何汇算清缴？
第七部分、 土地增值税预交、清算疑难问题解析
1、哪些情况下需要预缴土地增值税？预征率如何确认？预征的 计税依据是什么？
2、土增税清算的条件有哪些？
3、土增税清算的收入有哪些？
4、土地增值税清算的扣除项目有哪些？
5、土地增值税清算时项目的装修费能否扣除？
6、营改增新时代土地增值税清算时印花税如何扣除？
7、营改增新时代土地增值税清算时土地成本如何扣除？
8、土地增值税清算边氏九步法分为哪九步？
9、土地增值税清算与所得税汇算清缴的七大区别？
10、如何确定土地增值税的清算单位？
11、哪些情况下房地产企业应当自行土地增值税清算？
12、哪些情况下税务机关可以要求房地产企业进行土地增值税清算？
13、房地产企业何时需要到税务机关办理土地增值税清算手续？
14、对自用或出租的开发产品是否征收土地增值税？
15、 土地增值税清算案例题详解
第八部分  2018年5月1日后增值税率降低后发票的领用、管理、开具方面疑难问题
1、自2018年5月1日起企业的增值税发票如何开具？还能否开具17%、11%的专用发票？
2、企业租金收入、向承租方收取的电费水费等能否开具专用发票？
3、取得发票备注栏的要求审核？纳税人识别码的要求？
4、企业善意取得虚开增值税专用发票的税务处理？
5、企业恶意取得虚开增值税专用发票的税务处理？
6、企业取得失控增值税专用发票的税务处理？
7、增值税专用发票认证期？超过认证期的票如何处理？    
8、三流不一致、四流不统一就判断是虚开增值税专用发票吗？
9、一般纳税人丢失已开具专用发票的税务处理
10、2018年5月1日后增值税率降低后负数发票的开具
第九部分  三旧改造涉税疑难问题解析
1、三旧”改造过程（拆一还一）中涉及的增值税、土地增值税、契税、房产税、城镇土地使用税、企业所得税和个人所得税等主要税种相关税务处理事项？
2、支付拆迁补偿费能否计算抵减销项税额？土地增值税如何扣除成本？
3、招拍挂取得土地如何计算抵扣销项税额？土地增值税如何扣除成本？
4、购买烂尾楼如何抵扣进项税额？
5、购买烂尾楼土地增值税如何扣除成本？
第十部分：其他税种疑难问题解析
1、房地产企业的开发产品在什么情况下需要缴纳房产税？
2、对按照房产原值计税的房产，房产原值是否包含地价（为取得土地使用权支付的价款、开发土地发生的成本费用等）？
3、宗地容积率低于0.5的，如何确定计入房产原值的地价？
4、对房地产开发公司建造商品房的用地是否征收土地使用税？
5、以出让或转让方式有偿取得土地使用权的，何时开始缴纳土地使用税？
6、已出售的开发产品何时停止缴纳土地使用税？
7、以协议方式受让土地使用权的，其契税计税是否包括土地补偿费、安置补助费、地上附着物和青苗补偿费、拆迁补偿费、市政建设配套费？
8、以竞价方式出让的，契税计税依据是否包括市政建设配套费以及各种补偿费用？
9、因减免土地出让金而承受国有土地使用权的，是否亦减免契税？
10、期房购买者退房时已经缴纳的契税是否可以退还？
11、购买已装修的房屋，装修费用是否包括在契税计税价格内？
12、企业合并时，合并后的企业承受原合并各方的土地、房屋权属，是否要缴纳契税？土增税？
13、企业分立时，派生方、新设方承受原企业土地、房屋权属，是否缴纳契税？土增税？
14、土地使用权出让合同、转让合同是否要缴纳印花税？
15、商品房销售合同应按何种税目缴纳印花税？
16、房地产企业与贷款公司的借款合同是否缴纳印花税？



六、【授课专家介绍】
边老师：中国注册税务师，中国会计师，中国著名“财税三栖”实战专家，从事财税研究及实际工作20多年，曾担任某财税学校校长，某税务局征收分局副局长，某税务稽查局副局长，现任国家税务总局北戴河培训中心教授，清华大学财税总监高级研修班特聘教授，北京中财讯纳税筹划技术研究院教授，北京财税研究院特约研究员，北京中关村高新企业协会财税顾问，担任多家大中型企业财务、税务顾问。多次为国家税务总局举办的各省税务征管处长培训班、税务稽查骨干培训班授课，常年巡回为全国各地税务干部、财务人员授课累计达数千场，针对我国财税人员目前的业务素质情况，在全国首创独特的教学方法----新税法在会计核算中应用模拟训练营，曾多次举办《营改增后房地产企业开发经营各环节会计核算与纳税处理》特训班。
边老师还应邀为：风帆股份、乐凯股份、天威英利集团、河北建设集团千秋管业公司、北京白象集团、北京中一建设集团、中国石油、山东东营化工公司、山西省万家寨引黄工程总公司、中国海军总装备部等近百家大中型企业做内训。主编参编教材十余部，主讲课程：新所得税汇算清缴与纳税调整，新税法在会计核算中的应用，纳税评估和税务稽查的风险防范、税企之间常见涉税争议处理技巧等等。具有深厚的财税理论功底，创新能力强、实战经验足，极具互动性的演讲风格，深受全国税务干部、企业财务人员欢迎和赞誉，被誉为“财税培训的演讲专家”、“纳税核算的实战专家”、“财税理论与实际操作完美结合的训练导师”、“财务策划和纳税筹划的九段高手”。
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