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内容概要

国家根据一定时期政治、经济和社会发展的总目标，在一般税收政策的基础上，针对特定的行业和地
区，在税收上给予适当的照顾，以达到扶持和促进其加快发展的目的，这就是税收优惠政策。
充分利用税收优惠政策进行避税筹划，是一项国家支持、企业得益的工作。
    房地产企业作为国民经济的支柱产业，其生产经营活动非常广泛，也非常复杂，具有所需资金大、
开发建设周期长、开发经营复杂、开发建设多样性、开发产品商品性等特点。
房地产行业的特殊性必然决定了共纳税问题的复杂多变和避税筹划技巧运用的灵活多样。
    《房地产企业税收优惠政策与避税筹划技巧点拨》汇集了最为完整的房地产企业相关税收优惠政策
，并结合大量的案例进行了详细说明，同时，将避税筹划知识恰当地融汇在实际案例中，达到理论联
系实际的效果。
本书可以给企业带去简洁易懂的避税操作指南，是房地产企业进行避税筹切不同缺少的务实用书。
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章节摘录

　　1.房地产业的发展史及现状　　我国自20世纪80年代的改革开放以后，尤其是1992年实行市场经济
以后，房产业得到迅猛发展，日益向成熟的产业化经济迈进，地产业也有较大进步，但产权不合理、
游戏规则不完备等形成重大制约。
中国房地产业的路还很长。
　　中华人民共和国成立以来，房地产的发展可划分为三个阶段。
　　1949～1956年。
解放前中国的一些大城市，如上海、天津、广州、青岛等城市，房地产业还是有一定发展的。
但大都掌握在外国资本家手中。
1936年估计外国银行在中国占有房地产资本额合计13 265万元；8家英商地产公司在银行透支达其资本
额的54.5％，3家美商房地产在银行透支达其资本额的89.7％。
解放以后，在国民经济恢复时期，在驱逐外国资本、没收官僚资　　本后，仍保留了民族资本家的私
人房地产的经营，市场机制仍然存在。
但随着国民经济逐步向计划经济转变，经营活动受到一定的制约，基本上维持原有规模状态。
从1953年我国开始实施第一个五年计划，整个国民经济逐步纳入计划经济轨道，房地产的交易活动逐
步萎缩；1956年对资本主义工商业改造的完成，以营利为目的的房地产经营活动也就全部消失。
生产性房地产全部纳入计划项目，按计划进行生产和分配，非生产性房地产住宅，也全部纳入计划项
目进行生产和分配，建筑业虽然存在，却是按国家计划项目上马、转移和变动，并不是为房地产的经
营活动服务。
　　1957一1980年，我国的国民经济全部纳入计划经济轨道。
随着1956年全国对资本主义工商业改造的完成，房地产的经营活动已全部消失。
房地产开发全部由国家投资，就房地产的生产来说，是重生产、轻生活，重生产性的房地产开发、轻
非生产性房地产开发，因此导致城市的基础设施和住宅建设落后于城市发展和人口增长的需要。
这期间，住宅的建设是由国家财政做出安排，生产出来后，作为职工的一种福利分配给职工居住。
解放初期，为解决无家可归人的居住和改善工人居住环境，不少城市新建了许多工人新村，城市居民
的居住条件得到很大改善，但由于房地产的投人和分配机制的单一，导致欠账很多，1980年全国城市
人均居住面积只有3.6平方米，城市居民的居住环境和生活条件亟待改善，这是改革开放以后，房地产
尤其是住宅建设快速发展的重要动因。
　　198l～1999年，是我国房地产业从恢复到快速发展时期。
党的十一届三中全会，提出实行改革开放的政策，逐步改变了单一计划经济的模式，并逐步由计划经
济向有计划的商品经济发展，1992年又提出市场经济，并向市场经济过渡。
　　改革开放以后，伴随着住房制度和土地使用制度的改革，我国的房地产业逐步复苏和得到快速发
展，对城市空间规模扩大和城市基础设施建设起了积极的推动作用。
因为房地产业是城市经济的先导性产业和基础性产业，不仅通过土地使用制度改革使土地从无偿无期
使用变为有偿有期使用，也为城市基础设施建设积累了大量资金。
据不完全统计，1987～1994年全国城市共收取土地出让金2 418.5亿元，这些资金大都用于城市的土地
再开发与基础设施的建设。
 1949年我国城市化率只有lO.6％，发展到1998年，城市化率达30.4％以上。
城市数量从1949年的132座发展到1998年的668座，增长5.2倍。
建制镇由2 800个发展到18 000多个。
城市面积扩展到813 146.2平方公里　　，其中建成区面积达2l 347.2平方公里。
这些成绩与房地产业的快速发展是分不开的。
　　应当指出：房地产及其住宅的开发建设、经营的过程中，始终是围绕土地使用制度政策的变革而
展开的，因为土地供应总量的大小，直接影响和制约房地产及住宅的开发建设规模；土地供给方式的
不同，又直接影响和制约住宅的建造成本和住宅价格的高低。
因此，在研究房地产、住宅业发展时，不研究土地供给方式，就等于没有抓住根本，就很难把问题说
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清楚。
另外，由于某些因素，我国房地产业被割裂为房产业和地产业两部分，而且至今，地产业还没有真正
形成。
　　随着土地使用制度和住房使用制度改革的深入，人们的住宅商品化观念逐步加强，除原公有住宅
出售给个人外，房地产开发商开发的商品房销售也有很大发展。
商品房销售自1987年至1997年10年间，增长了2.34倍，个人购买商品房从1987年的不足20％，上升
到1997年的60％以上；在住宅商品化过程中，中国房地产金融业也有了较快发展，至1998年10月，仅
中国建设银行就累计发放住宅开发贷款余额7 450亿元，发放个人住宅消费贷款604亿元。
1991年以后，中国银行等金融机构也先后开展了住房金融业务。
在住宅金融信贷的支持下，住宅的开发与住宅消费都得到较快发展。
但是，也应看到：当前我国住宅的消费信贷政策，既不完善也不配套，各房地产金融机构之间，仍处
于一种无序竞争之中，这对住宅成为新的消费热点和新的经济增长点很不利。
而更值得注意的是，房地产金融业务由各国有商业银行附属运作，混业经营，存在的弊端很多，我国
应在烟台等地住宅储蓄银行试点的基础上推广、构建完备的房地产金融体系。
　　改革开放以来，不仅住宅得到迅速发展，而其他房地产用房也得到较快发展，尤其是写字楼、宾
馆和大型商厦。
1987年全国销售亿元的大型商厦为94家，到1995年就建成624家，增长5.6倍；宾馆、写字楼也是如此，
由于经营性房地产的快速发展，导致利用率较低，闲置严重。
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编辑推荐

　　随着房地产企业进行合理避税的热情日益升高，社会上也出现了很多的机构在搞避税方面的培训
。
但有些人士并没有真正去研究税收政策，仅仅凭自己的想象力去制作“筹划”的方法和技巧，教给纳
税人。
这样给纳税人带来的不是减轻纳税成本，而是巨大的法律风险。
本书汇集了最为完整的房地产企业相关税收优惠政策，并结合大量的案例进行详细说明，同时，将避
税筹划知识恰当地融汇在实际案例中，达到理论联系实际的效果。
本书可以给企业带去简洁易懂的避税操作指南，是房地产企业进行避税筹划不可缺少的务实用书。
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