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（一）对财务报 表的审核及 财务分

析

1、企业 财务报 表的形式审核。包

括 ：资产负债表横向（连续近三年）勾稽

关系审核，现金流量表内部勾稽关系审

核，现金流量表、资产负债表、利润表、

利润分配表对应项目勾稽关系审核。

2、企业财务报 表的内容审核，即

对资产负债表重点项目进行实地审核。

一般 包括实收资本真实性 及非抽逃性

审查、应收账款的账龄及明细审查、存

货的真实性 及非滞销性审查、固定资产

的真实性 及非高估性审查等。要求审计

人员现场查证核实后，分析判断、做 出

结论。

3、对开发项 目或拟授信期的经营

收入额、增量资金额、税 后净利、第一

还款来源的计算确认。确认计划销售单

价（通过地域、功能比较 法加以 确认），

预计总销售额（规划建筑面积 ×销售单

价）。对于项目开发过程中的收入审查，

也可以 通过税收逆推法结合审计抽样抽

查凭证或明细账的办法来完成。项目“增

量资金额”即新增的第一还款来源计算

公式为：总收入-开发成本-费用-利

息-税金+折旧摊销费 =增量资金额。

其中对成本、费用、税金的控制及概算

方法是：首先，分析自有资金占比（一般

要求占项目投资30～40%）、拆迁补偿费

支出额、土地摘牌（征地）费支出、规 划

设计勘探支出、单位建筑面积建筑成本

概 算（X 元 /平方米）以 及下水、供暖、

通讯、电力、供水、煤气等配套费；其次，

匡算总管理费（一般占收入额的 3～5% ）、

总销售费（一般占收入额的 5～8%）、总

利息预算额、纳税额度（一般约占收 入

额的 10% 左右）和总利润额 度，并推算

出总增量资金额度；最后，科学地分析

偿债能力、经营能力和盈利能力等各项

指标，据以设计信贷放量额度和确定授

信期限。

（二）对房地产项目的税收及合规性

审查

1、对房地产项目的税收审查。房地

产开发企业涉及征收的税种主要包括：

营业税、土地增值税、城市维护建设税、

教育费附加、地方教育费附加、企业所

得税 和印花税等。重点审核是否按照税

法规定及时、足额缴纳各项税款。

2、企业资质等级调查。房地产开发

企业资质分为 5级，应结合企业历史已开

发项目的业绩追溯，对企业提供的《 项目

可行性报告》进行再测算、审验和论证。

同时对拟授信项目的相关法律文本、规

划设计批件（规划建筑面积、设计建筑

红线、容积 率、层高限制、户型面积限

制等）进行严格审核。房地产开发项目的

贷款必须提供“五证”，即国有土地使 用

证、建设工 程规 划许可证、建设 用地规

划许可证、建设工 程施工许可证、商品

房销（预）售许可证。前三项是授信的硬

条件，必须现场勘验。

3、对房地产业关联业务进行审查。

重点审查中水系统、太阳能系统 和保 温

节能建材的应用等问题。

（三）对房地产项目授信的风险控制

与产品设计问题

1、授信期限、授信额度的设计。按

现行规 定，土地证的取得不能通过“过

桥”贷款 方式（即开发商先通过投 资公

司贷款，取得土地证后再向银行抵押贷

款，归还原投资公 司贷款，应按照国家

规 定以 总投 资概算 30～40% 的自有资

金、35～45% 的授信 额 度、15% 左右的

建筑材料和施 工 劳务垫资、10～20% 的

预售资金为项目的资金来源结构，这实

际上明确了授信额度的区间值问题。而

授信期限的设计要与工 程或项目的建设

周期相一致。

2、项目风险控制的措施。银企双 方

可以 共同指派监理公 司，由企业将监理

费存入银行账户；授信银行按工 程进度，

由企业签字确认 后银行划转款项。结合

国家相关规 定，注意授信合同的资金用

途限定、控制，明确附加性条款（如 ：授

信期不得分红、对外投资、不得抽逃资

金、不得违章超建、监理公 司承担连带

责任 条款等），进行授信资金流入流出

的封闭控制。特别要注意建材是否达到

国家标准、建筑施工欠款以 及项目总承

包后的转包等隐性风险 因素。可以 土地

使 用权、授信在建工 程项目抵押，或第

三人提供担保保证还款。

3、“1+N ”项目链金融的设计运作。

即以项目建设开发公 司为主体，以 上游

建材供应、建筑承包商、设备供应商、配

套工 程承建商等应收该项目建设开发公

司的账款为质押，或以 其他 还款 来源保

证措施 为条件，对项目集结群单位分别

授信。这样能够从 法规上规 避“霸王条

款”之嫌，融入建设施工、提供劳务、供

应材料、供应设备的授信捆绑式第一顺

序的求偿权。

（作者单位 ：辽宁师范大学会计学系  

辽宁税务高等专科学校）

责任编辑  屈艳贞

中
国
财
政
杂
志
社


	来稿撷萃
	房地产开发项目授信及财税审查的创新思路




