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《关注发票审核之免税的绿化费用》

一、财税精准课介绍

财税精准课是泰安协同软件有限公司与山东协同税务师事务所，通过产学融

合作，联合中央财经大学、上海财经大学等财税领域智库专家创立，基于财税数

据治理理念和智库理论基础，对房地产行业涉及财税要点、项目管理、资本运作、

流程优化、绩效提升等领域进行深度研究，结合财税数据治理方案实战经验与数

据，共同打造的精准化培训平台。

平台以税法为基础，以解决土地增值税清算、房地产项目全流程管理、提高

清算质效等难题为目标，为房地产行业各方提供以数据为支撑的、客观中立、精

准精细的培训课程与财税咨询服务，致力于为税企、中介机构等用户培养高质效、

数字化土地增值税清算团队，为财税从业人员提供职业成长与规划、能力提升与

拓展的赋能平台。

二、财税精准课特点

精准

政策与案例结合的精准解析、多维度数据的支撑分析、具备市场应用实效的

系统工具

实战

1000+房地产项目土地增值税数字化清算经验

培训过程进行单项目信息化模拟训练

训后的持续辅导跟进

开放

实战案例的持续分享

数字化工具分享

合作

高校智库的基础理论研究

课题研究成果转化
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三、专家介绍

张莎：

高级税务咨询师、协同高级财税顾问、注册税务师

协同软件高级财税顾问，从事企业所得税汇算清缴、土地增值税等财税审计十余年，具有

丰富的税务师事务所、会计师事务所实战经验，多次参与多个省市房地产企业土地增值税清

算、重点税源企业会计信息质量检查、行政事业资产清查等大型检查。

四、课程内容

甲房地产公司与乙绿化工程公司签订某开发项目的绿化工程施工合同，合同内容包括：

（1）苗木种植：乔、灌等苗木的采购、运输、种植及养护；（2）种植土回填：回填前的场

地整理、地形营造、土方夯实等；（3）园路工程：园路、硬地的基层及面层铺装、道路路

牙、及各种景观小品等；（4）土方挖填、景观照明、灌溉、排水、电气照明等景观工程等。

工程价款合计约 1400 万元。最终，工程结算时乙方为甲方房地产企业提供了全部苗木销售

的免税发票 1400 万元。而甲方，也以此作为清算成本进行了扣除。

税务机关处理意见：

该项业务虽取得了发票，但由于施工方开具的发票与实际业务不符，而成为不合规票据，

在土地增值税清算中不予扣除。

笔者分析：

本案中，施工方将销售苗木与绿化建筑服务全部开具增值税免税发票，与其合同约定的

业务内容并不相符。合同内容中除了苗木销售外，更多的是绿化施工的内容。

根据《发票管理办法》第二十二条的规定：“任何单位和个人不得为他人、为自己开具

与实际经营业务情况不符的发票”。而上述这种用免税发票替代应税服务票据的情形，显然

是无效且不合规的。而作为房地产企业，也会“殃及池鱼”：根据《国家税务总局关于房地

产开发企业土地增值税清算管理有关问题的通知》（国税发〔2006〕187 号）第四条第一款
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规定：“扣除取得土地使用权所支付的金额、房地产开发成本、费用及与转让房地产有关税

金，须提供合法有效凭证；不能提供合法有效凭证的，不予扣除。”

协同专家建议：

（一）作为施工方，可以签订销售苗木、绿化建筑服务的两个合同，分别按照销售货物、

销售服务开具发票。根据《增值税暂行条例》第十五条的规定，“农业生产者销售的自产农

产品，免征增值税。”因此，若施工方销售的是自己种植的苗木，则苗木销售合同对应业务

可以开具增值税免税发票。

（二）根据财税〔2016〕36 号附件一第四十条的规定：“一项销售行为如果既涉及服

务又涉及货物，为混合销售。从事货物的生产、批发或者零售的单位和个体工商户的混合销

售行为，按照销售货物缴纳增值税；其他单位和个体工商户的混合销售行为，按照销售服务

缴纳增值税。”根据混合销售的规定，若施工方以绿化工程为主业，则需全部开具建筑服务

10%（2018 年 5 月 1 日以后）的增值税发票。

友情提示：

广大房产公司在取得业务发票时，除了发票真实性的核查外，还应注意发票有效性与合

规性的审核，确保开具的发票应与实际业务内容保持一致，避免土增清算中由于票据不合规

造成的不予扣除的麻烦。

————————————————————————————————————

声明：楼声税语发布案例均为使用房地产项目动态管理系统进行清算过程中的实际案

例，风险点由系统自动比对得出，数据真实，原创案例，未经允许不得转载。

五、《地产行业税控充电包》介绍

《地产行业税控充电包》是基于我们多年来辅助税务机关进行项目审核过程中出

现的真实案例场景，结合数据规范与政策解析梳理而成，以数据角度还原问题本

质，以结果导向规避自身财税问题，快速掌握最优解决方案，，精准定向为您赋

能的咨询学习平台。

充电包线上课程特点：

1. 政策结合实战案例的精准分析

2. 基于实际数据与业务场景的案例还原

3. 以数据为驱动进行涉税风险的精准化解

4. 从 CFO 到财务人员进行定向精准赋能
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5. 整体提升财务部门在企业中的主导地位

6. 数据分析得到的最优解决方案

六、《地产行业税控充电包》近期线上限免课程安排表

敬请持续关注，更多内部限免课程分享。如有问题，可扫以下二维码咨询助教，

期待您的到来！

七、新服务及产品预告

为给您提供更优质、更实用的课程内容，我们与上海财经大学、中央财经大学等

高校专家合作对课程内容进行研发升级，将会有更权威、更专业、更贴近您业务

工作的课程陆续推出。同时为了更便捷地学习与咨询，我们正在进行《房税控》

小程序的开发升级，预计 3月份即将上线，具体上线时间将另行通知。

您可以关注当前版本小程序进行政策、案例等内容的学习。
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