投资性房地产的纳税会计处理

摘要：投资性房地产属于房地产行业经营的一种主要模式，根据其经营类型及业务特点来看，由于投资性房地产涉及的经营项目及财务项目较多且涉税部分较为复杂，再加上房地产在经营中所产生的金额数量较大，因此必须要对其在投资性房地产中所产生的税种进行全面收集管控，通过采用纳税会计来对投资性房地产中产生的税务进行科学的处理，以此来规范企业纳税，使其税务在纳税会计处理的作用下维持在合理的范围内，进而规避投资性房地产中存在的税务风险。
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1投资性房地产中纳税会计处理的作用

根据投资性房地产的特点来看其在实际中属于一种非流动性的资产经营模式，其通过租金及资本增值的方式来从房地产红获取实际利润，由于在投资性房地产中所涉及的经营类型及涉税项目较多，因此在实际的税务工作中其所包含的税种也较为复杂。目前税制改革使投资性房地产的税务工作变得更加繁杂，在此背景下多数企业开始采用新的会计准则来进行纳税处理。纳税会计处理的进行主要是应用相关税法、会计原则等作为基本依据，以此来清算投资性房地产中所涉及的税务内容，通过对会计处理工作进行调整，以此来做好纳税会计与税务处理衔接的工作。

2对投资性房地产纳税会计处理产生影响的原因

2.1因税种因素产生的影响

（1）房产税带来的影响。房产税所产生的税收主要是在房屋财产的基础上所产生的一种税目，因此在进行房产税计税时需要在征税对象的基础上来进行计税工作，即从价计征方式和从租计征方式，由于在实际中两种计税方法存在的差别使纳税会计处理工作在进行的过程中所采用的处理方式也有一定的差异性，而这就是房产税因计税方式为纳税会计处理所带来的影响。（2）土地增值税带来的的影响。土地增值税就是一种针对土地使用权在流转的过程中增值部分收取的一种税目，属于流转税的一种。在税法规定下，增值税是对增值收入进行收税，而在会计准则下，如果企业使用公允价值模式，则需要根据公允价值来调整企业的账面价值。（3）公允模式计量对所得税的影响。企业采用公允价值计量的投资性房地产不再计提折旧，企业采用公允价值模式计量，使得企业经营业绩有很大的不稳定性，投资性房地产可以采用公允价值模式计量，会计报表反映资产价值增加、对集团资源配置和内部管理的影响，致使该项资产的市场价值被严重低估、对利润分配和股东价值的影响。

2.2投资性房地产初始计量方面

在对投资性房地产进行初始计量时需要根据类型的不同而采取相应的计量方式，如对于买入的投资性房地产需要根据买入的价款和相关的税费作为计量的基础，而对于自建的投资性房地产，则需要按照竣工结算之前的一切收入为计量标准。

3改进投资性房地产纳税会计处理中存在的问题的措施

3.1以税法对投资性房地产纳税会计处理进行管控

健全完善的税法可以为纳税会计处理工作的开展提供相应的基础依据。由于投资性房地产的税务处理及会计处理之间存有一定的差距，因此在实际中为了对二者之间存在的差距进行改进就需要应用税法作为支持，这样才能促使纳税会计处理工作在实际中得到高效的开展及执行。目前我国所执行的税法中存有较多的缺陷，因此所给予的保障及支持有限，不利于投资性房地产税务的正常运行，为此相关部门必须要针对这一要素及现今社会经济发展形势来完善及制定相关的税法，使纳税会计处理工作的进行有法可依。

3.2对投资性房地产税务进行明确的界定

第一，目前我国在税收上主要是统一进行增值税的收取，而在房地产项目中由于其经营性质的不同，所以在其所产生的增值税上也有一定的区别，因此在实际中需要对房地产性质进行准确的确定，以此来保证纳税会计处理方向更加明确；第二，需要由政府介入投资性房地产的税务工作中，根据房地产的实际收益来对其税务进行调整，保证房产经济在发展中的合理性及有序性，进而提升纳税会计处理的效率；第三，在投资性房地产纳税会计处理中需要对公允价值进行推行及应用，通过公允价值作为增值税的计税基础可以保证投资性房地产纳税符合市场发展的实际情况，并且此种纳税会计处理方式可以减小税务处理与会计处理之间存在的差距，从而促使投资性房地产在经营中可以健康、持续的发展。

3.3投资性房地产企业需要采取内控的手段来提升纳税会计处理工作

内部会计工作可以说是对企业经营中所产生财务活动进行有效约束的一种手段，在此情况下要想对纳税会计处理的效能进行提升需要注意以下几点内容：第一，组建高素质纳税会计处理人才队伍，首先需要确保岗位人员具备专业的素质能力及相关经验，以此来保证其可以适应岗位职责，其次需要对工作人员进行素质培训来提升其个人能力，使会计人员可以掌握最新的税务政策及税务法规，以此来为纳税会计处理工作提供基础支持；第二，规范投资性房地产企业内部的税务及会计管理制度，并对纳税会计处理工作的各项流程进行优化，以此来保证纳税会计处理顺利、高效的进行。
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