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房企集团总部与项目公司进行关联交易应注意合规管控及风险防范

摘要：

• 随着房企集团内关联交易安排日益普遍化，部分交易安排不合规、定价不合理的交易事项可能受到税务机关
的关注、质询和调整。

• 在此背景下，房地产企业管理层应提前对内部交易安排进行全面审阅和合规性规划，同时关注执行过程中人
员、费用、资产的具体配置与运作，整理交易相关支持性文档，以确保集团内交易安排具有合理的商业需求，
以及交易过程中定价安排的合理性，避免潜在税务风险为集团带来额外损失。

毕马威行业观察

毕马威留意到，近年来房地产集团内部的关联交易安排日益增多，其中总部企业与项目公司之间的服务费是较常
见的交易模式。形成此类交易模式的原因与房地产开发的行业特性和业务模式密切相关。

全国或区域性的房地产集团企业常见的管理运营模式为总部-区域-城市三级，辐射所辖范围内周边多个城市的开
发项目，由于开发项目周期性较强、分布广，从成本效率、人员招聘与内部管理等维度，单个项目公司一般较难
在职能架构和人员配置方面做到项目开发全周期、全业务链条的覆盖。此外，每个项目的开发流程、所需技术和
管理技能、市场资源等都高度类似，房地产集团从内部管理运营效率提升、质量把控以及保证人员稳定性等角度
出发，往往通过总部/区域总部向项目公司提供服务的方式，支持项目公司顺利开展业务。常见的服务交易费安
排包括：集团共享服务费、项目运营与工程咨询服务费、设计规划服务费、市场营销与销售策划服务费等。

房企集团内部的服务费安排虽然有较为充分的商业需求和必要性，然而，我们也注意到，行业内部分企业在进行
有关交易安排时，仍缺乏全面统筹规划和合规管控意识，因此带来潜在的税务调整风险。例如，中国税务报近期
公开报道了一家房地产企业由于不合规的关联方收费安排，而遭到税务机关调查并造成税务调整情况。

结合毕马威在过往项目中的经验，房地产企业集团内部交易安排常见问题包括：

• 集团内部缺乏统一的交易安排和定价逻辑，业务流向和收费金额存在较大的随意性：例如，从服务费支出方
角度，对于同类型的服务安排，每年的服务费收取方都有变动，金额波动幅度大但无合理解释，较易引发税务
机关对交易安排的真实性和合理性提出质疑。

• 关联交易商业实质不足，缺乏支持性文档：对于集团内费用收取一方（如服务提供方、供应商、无形资产授
予方），在人员架构/数量/资质、费用结构和运营管理流程等方面，并不完全配套所涉及的关联交易安排，缺
乏留存工作成果支持性文档以支撑其真实性和服务接收方的受益性，较易引发税务机关的质疑和调整。

• 对非受益性服务进行收费：根据国家税务总局关于发布《特别纳税调查调整及相互协商程序管理办法》的公
告（国家税务总局公告2017年第6号，以下简称“6号公告”）相关规定，服务提供方为集团决策、监管、控
制、遵从需要所实施的财务、税务、人事、 法务等活动为非受益性劳务，集团内子公司支付的此类费用不能
在税前列支。在房企实际业务中，如项目投前调研、财务预算审核、内部审批及其他重大投资/商业活动的内
部监察等，都可能属于非受益性服务范畴，向项目公司分摊上述费用可能引发税务机关的质疑。
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毕马威建议

结合以上毕马威行业观察以及目前的监管环境，建议企业：

• 对集团内交易架构进行全面梳理和规划，从商业需求、交易逻辑和收费类别、人员/费用/资产配置、内部流程
等各个维度确保交易安排合理合规，避免因偶发性、无定向交易频繁出现而增加内、外部风险管控的难度。

• 从定价执行和业务配置角度，确保规划架构执行到位。一方面，管理层需严格遵循独立交易原则，执行内部关
联交易定价，并根据合同要求进行结算和开票；另一方面，在业务运营方面，也应根据各个实体的功能定位和
执行的职责，进行内部人员、职能部门和资产费用的调整或重置。

• 做好合规性文档和风险管控支持性文档的整理。虽然根据国家税务总局关于完善关联申报和同期资管理有关事
项的公告（国家税务总局公告2016年第42号）第十八条，企业仅与境内关联方发生关联交易的，可以不准备主
体文档、本地文档和特殊事项文档，但由于交易双方可能存在实际税负差（如其中一方享有税收优惠政策或实
际税负率为0），因此仍面临被税务机关进行特别纳税调查的风险。因此，集团应在日常业务执行中，注意收集
和整理业务类支持性文档，从服务安排发生必要性、支付方受益性以及交易定价合理性维度，说明整体安排符
合独立交易原则。

毕马威一直以来关注房地产行业的动态，在相关财税处理、房地产行业价值链规划、税务争议解决等专业领域有
深入的洞察和丰富的经验，为企业提供全方位建议和服务，实现内部税务管控水平提升，赋能集团业务发展。

毕马威将继续追踪房地产行业最新趋势及监管动态，给予相关的专业意见和建议，请联系毕马威专业人士获取政
策解读及实操方案。
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