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威斯顿学院12月REMA年卡课程通知
上海威斯顿不动产管理学院10年12月25-26日推出国内REMA系列课程，欢迎大家来电预约，以备留席，详情如下：

模块：财务管理模块课程
课程时间：    2010年12月25-26日 星期六、日

（上午09：00－12：00，下午13：00－16：30）
课程名称：    《房地产项目操盘手的财务税收必修课》 
授课讲师：    朱老师 曾任某外资房地产集团税务筹划高级经理，

现任大型国企地产财务总经理助理
上课对象：    房地产企业决策层、财务总监、税收筹划经理、项目经理等

上课地点：    南京市大石坝街68号白鹭宾馆一号会议室
   会员企业报名注意事项：

1、 要求参加人员有三年以上地产财务或税收运作经验；
2、 请提供参加课程人员部门与职位信息及专业背景；
课程内容详细咨询：史老师 021-32501076-8003

课程预定联系人：  吴老师 021-32501076-8001
（课程席位有限，只为预约学员留席）
上课要求：
· 请着不要迟到；
· 将手机置于振动状态或关机；
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自觉保持课堂秩序、维护室内卫生；
· 教室内禁止吸烟；
上海威斯顿不动产管理学院

                                                   2010年12月

房地产项目操盘手的财务税收必修课—税收筹划
  朱老师

  现任大型国企地产财务总经理助理
房地产公司的财务与通用行业的财务有什么不同之处？

房地产公司的开发流程对财务管理及税收筹划有什么特殊的影响？

房地产企业的税收成本成为仅次于建安成本的第二大营运成本，即便如此，房地产公司的财务也在税务稽查面前屡败屡战，交了不该交的税，没省该省的税。怎样才能依法纳税、合理筹划？如何反稽查，稽查的主要手段有哪些？如何避税而又规避刑事责任？ 房地产集团公司的税收风险管控点在哪里？

本课程将带领学员充分了解当前房地产方面税收的热点、难点、重点法规以及税务稽查要点、风险等方面的问题，从房地产集团税收风险管控的角度，把握好企业合理避税与偷逃税款的临界点和全面纳税自查的技巧，并充分做好稽查应对和税务策划的准备，积极防范税务稽查的涉税法律风险。
    课程的最终目标是使学员掌握房地产企业的开发流程，在熟悉业务的基础上掌握企业成本各种控制方法与手段，由成本控制转化为成本经营，优化企业各项管理决策。
师资简介：

朱老师，南京大学MBA，中国注册会计师，从事房地产业务多年，曾在A股上市公司担任财务负责人，曾任新加坡晋合控股房地产集团从事税务筹划，现任大型地产国企财务总经理助理，同时兼任几家上市公司的税务顾问。专长于房地产行业税收业务、涉外税务和形式重于实质的筹划方式。2008年已在《财务与会计》与《中国税务报》上发表税收筹划文章3万余字，《财务与会计》（理财版）正在连载其房地产行业税收疑难系列文章。事后税务筹划、直接面对稽查证据税务筹划方式的原创者；形式重于实质税务筹划原创者，长于发现税法的漏洞和不足。致力于换个角度看税法，寻求以最少的时间成本获得最佳的可操作税收方案。

课程大纲：
第一部分  案例解析
思考1：无产证的地下建筑物分别有几种？他们的成本处理有什么不同？
思考2：架空层等地上无产证建筑面积，成本如何处理？
思考3：在上海.常州等地有产证的地下建筑物成本如何处理？它们还可以按31号文中的公共配套设施处理吗？南京、苏州等地在为地下建筑物办产权证，试点会带来什么后果？
思考4：土增中，车库按什么税率预征？可以适用普通标准住宅免税吗？车库是普通标准住宅还是非普通标准住宅?
思考5：财税【2008】121号与国税发【2009】2号是什么样的关系？解析121号文与国税发【2009】2号中关于关联方借款利息如何衔接扣除的疑问。               

思考6：原来的外资142号文也有筹划空间。
思考7：内外资如何过渡衔接？新旧31号文如何衔接？                
思考8：房地产公司的筹建期什么时候结束？
思考9：土地未正式开发，即有临时建筑租金收入怎么处理？
第二部分 31号文操作空间解析
一、开发业务与竣工时间                  
思考1：完工与未完工对于稽查来说有什么区别？不查成本，只查收入
思考2：竣工证明材料是指什么？  竣工证明材料交房地产管理部门备案是一个时点还是一个时期？         
思考3：竣工材料的报送时间会带来什么涉税后果？
二、收入的税务处理
思考1：未正式签订“合同”所取得的收入是不是收入？                     
思考2：定金.意向金是不是收入？
思考3：预收收入是不是视同销售？         
思考4：如何实现预缴所得税的人为调节？该人为调节是否是偷税？
思考5：年度申报表附表3调增，调减到底调什么？            
思考6：本年度预售收入是否需要在附表三调减？
思考7：如何以前的预交毛利率高于实际毛利怎么办？          
思考8：税率差变动是否能转回？
思考9：可售建筑面积指什么？                              
思考10：免租期的收入，财税差异是什么？
思考11：所得税申报表不支持许多地产行业特殊文件，如何填列？
思考12：以前年度的广告费.宣传费.招待费如何在新的申报表中填列？存在筹划选择的空间。
三、案例介绍成本的计算步骤（6大原则、四种分配方法、3个完工标准、七步骤）
1、房地产公司的佣金到底是按5%还是10%扣除？

2、为什么说房地产公司的避税重灾区是在房地产公司的成本核算上?如何利用税法漏洞进行成本筹划？

3、成本筹划的风险点在什么地方？

4、房地产公司的成本核算流程是怎样的？为您介绍完整的房地产成本归集、分配、结转及后续调整的流程和方法。

5、房地产公司的合同风险控制关键点介绍
第三部分涉税法律风险及风险后果
一、涉税风险
1、税费承担约定的效力是否有效？
境外设计费的税负约定条款
2、补贴收入与不征税收入的区别
3、不同税种税基确认所带来的税收风险
· 思考1：各税种之间的规定是否可以参照？ 
4、税收举报和敲诈
二、风险后果
1、行政责任与刑事责任
思考2：对于房地产企业哪三条是红线，不可以触碰？
2、罪与非罪的比较
主观故意是区别罪与非罪的关键。
3、税收复议前置的意义及漏洞（介绍税务机关的两个核武器）
思考3：为什么说复议前置充分保护了税务机关的强势地位，让纳税人在司法保护中处于比较弱势的地位？复议前置是诉讼领域税务机关的核武器。
思考4：为什么说征管领域中税务机关的核武器是核定权？核定权也存在漏洞。
第四部分   特别税收问题探讨
1营业税
2企业所得税
3土地使用税
4印花税
报名回执表
公司：            课程： 《房地产项目操盘手财务税收必修课》12.25-26
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	请于12月22日将名单提交给学院，谢谢！
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