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《收到财政返还不入账怎能逃脱税务局的法眼》

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

王丽娜：

注册税务师、高级会计师、协同高级财税顾问、税收数据分析师。研究领域：

房地产企业土地增值税清算、企业所得税汇算清缴、涉税数据分析、税收风险防

控等；擅长利用财税数据服务平台的多维数据和《土地增值税清算系统》，进行

房地产企业土地增值税清算和涉税风险分析，是与山东科技大学《关于房地产税

收与地方财政关系模型的建设》等课题共研的核心成员，专注于房地产项目经营

行为与税种之间的关系研究，具备丰富的理论知识与实战经验。参与《土地增值

税清算系统》设计、税务稽查局查账等工作，并以数据分析视角，为税务局和企

业提供土地增值税政策法规和案例分析的精准培训服务。

四、课程内容

案例描述：

某房地产企业在 2010 年底通过“招、拍、挂”方式取得土地使用权，出让人同意在 2011
年 1 月 5 日前交付土地，交付条件：场地平整且周围基础设施达到五通。

开发商对土地成本归集如下表：

案例分析：

使用协同土地增值税清算系统，自动检测疑点及纳税人应对如下：

通过数据分析我们发现问题如下：
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在数据面前，开发商对疑点的解释显得苍白无力。最终，收到的财政返还在土增清算

时，局方要求冲减土地成本。

案例由山东协同税务师事务所在通过《房地产项目动态管理系统》进行清算审核的工作模式

中发现并提供，真实数据案例，请勿用于他途。

协同建议：

房企收到财政返还的涉税处理：

1、企业所得税

《财政部 国家税务总局关于专项用途财政性资金企业所得税处理问题的通知》（财税

[2011]70 号）规定：企业从县级以上各级人民政府财政部门及其他部门取得的应计入收入总

额的财政性资金，凡同时符合以下条件的，可以作为不征税收入，在计算应纳税所得额时从

收入总额中减除：

（一）企业能够提供规定资金专项用途的资金拨付文件；-政府部门

（二）财政部门或其他拨付资金的政府部门对该资金有专门的资金管理办法或具体管理要

求；-政府部门

（三）企业对该资金以及以该资金发生的支出单独进行核算。-企业

2、土地增值税

土地增值税在清算时对收到的财政返还总局没有明确规定，具体如何处理还请咨询当地的主

管税务机关。以下部分地区的税务机关，在土增清算时对财政返还的处理都是冲减成本。

《辽宁省地方税务局于明确土地增值税清算有关问题的通知》（辽地税函〔2012〕92 号）

《大连市地方税务局关于进一步加强土地增值税清算工作的通知》（大地税函[2008]188 号）

《青岛市地方税务局关于房地产开发项目土地增值税税款清算管理暂行办法》（青地税发

[2008]100 号）

《江苏省地方税务局关于土地增值税有关业务问题的公告》（苏地税规[2012]1 号）

3、增值税

国家税务总局关于发布《房地产开发企业销售自行开发的房地产项目增值税征收管理暂行办

法》的公告（国家税务总局公告 2016 年第 18 号）第五条 支付的土地价款，是指向政府、

土地管理部门或受政府委托收取土地价款的单位直接支付的土地价款。（允许扣除的地价款，

如果存在返还的情况下，直接支付的土地价款可能小于财政票据上的地价款）

http://www.chinaacc.com/kuaijishiwu/gssw/
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4、契税

关于免征土地出让金出让国有土地使用权征收契税的批复（国税函〔2005〕436 号）对承受

国有土地使用权所应支付的土地出让金，要计征契税。不得因减免土地出让金，而减免契税。

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

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，
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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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