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购入未竣工项目开发转让
土地增值税可否加计扣除

吕敏  邹胜■

在房地产开发实务中，存在纳税人在购入已实际进入施工

阶段的未竣工在建项目后继续开发或改良改建后对外转让的

情形，对于采取这种开发方式的纳税人在后续转让完工项目计

算土地增值税时能否享受加计扣除的问题，实务中一直存在争

议。本文所讨论的范围仅限购入已实际进入施工阶段的在建项

目，而对于那些没有进入实质施工阶段的项目，即使已经完成

规划、涉及、报建等流程，在税务中处理中仍视为“购入土地

使用权”，不存在进行加计扣除的问题。

一、问题的提出

针对争议问题，实务中主要可以归纳为以下三种观点：第

一种观点认为对于这一经营行为应当允许在计算土地增值税

时对购买未竣工项目所支付的价款及后续开发成本加计20%；

第二种观点认为只对后续开发成本加计20%，但对购买未竣工

项目所支付的价款不予加计；第三种观点认为此种经营方式

在计算土地增值税时不允许加计扣除。

根据《土地增值税暂行条例》第六条（五）项规定，对从事

房地产开发的纳税人可按本条（一）、（二）项规定计算的金额

之和，加计20%的扣除。据此，笔者认为主要需解决以下问题：

第一，纳税人从事上述业务是否构成《土地增值税暂行条例》

及其实施细则所称的“从事房地产开发的纳税人”。如属于，则

具有加计扣除的前提。第二，如允许加计扣除，其计算基数如

何确定。

摘  要： 实务中对于房地产开发企业购入未竣工项目后续开发转让的土地增值税扣除问题存在不同的处理观
点。本文结合政策提出后续开发者可以享受土地增值税加计扣除，但仅就其后续开发成本加计 20% 扣除，对购买未

竣工项目所支付的价款不予加计扣除。
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二、观点分析

土地增值税法规中“从事房地产开发的纳税人”的释义主

要涵盖以下内容:一是取得土地使用权后进行新建房及配套设

施开发的单位、个人属于“从事房地产开发的纳税人”；二是

根据《国家税务总局关于印发<土地增值税宣传提纲>的通知》 

(国税函发[1995]110号 )第六条第（二）款规定，对取得土地使

用权后投入资金，将生地变为熟地转让的单位、个人属于“从

事房地产开发的纳税人”；三是单位、个人不从事上述开发业

务直接转让其他方式取得（如购买、受赠）的房地产的不得加

计；四是从事房地产开发的纳税人将开发产品转为自用、出租

等且已达到税法规定的旧房界定标准后，又将该旧房对外出售

的，亦不得加计。

简言之，将取得土地使用权后进行新建房及配套设施开发

的单位、个人（房产开发）以及取得土地使用权后将生地变为

熟地转让的单位、个人（地产开发）是符合规定的“从事房地产

开发的纳税人”。根据这一原则，笔者认为，购入未竣工在建工

程进行后续开发的行为与上述两种完整的开发方式存在差异，

而是属于被房产开发所包含的概念。

例：甲房地产开发公司（原开发者）通过“招拍挂”方式取

得了一宗土地开发某房地产项目，在完成了50%的建设后，因

资金原因将这一未竣工项目转让给乙公司（后续开发者）继续

开发出售。那么，在完整的房产开发（即由土地变为房屋）的
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过程中，原开发者和后续开发者分别完成前半程和后半程。即

二者从事的经营活动都被房产开发的全程所包含，但二者各自

的经营活动都不构成完整的房产开发行为。

笔者认为：虽然后续开发者没有进行完整的房产开发，

但其与原开发者一同构成了房产开发行为的全程。因此，可

以享受土地增值税加计扣除，但仅就其后续开发成本加计

20%扣除，对购买未竣工项目所支付的价款不予加计扣除。

理由如下：

1.符合土地增值税的政策规定。根据《土地增值税暂行条

例》及其实施细则规定，允许从事房地产开发的纳税人在计算

土地增值税时按“取得土地支付的价款”及“开发成本”两项之

和的20%加计扣除。由于后续开发者未直接取得土地使用权

（土地使用权是由原开发者取得的，后续开发者只是从原开发

者手中购入了未竣工项目），因此，仅允许后续开发者就取得

未竣工项目后发生的开发成本加计扣除符合税收规定的基本

文义。

2.符合开发业务的经营实质。根据上述分析，原开发者以

及后续开发者分别完成了一个完整开发行为的前半程、后半

程。对于加计扣除的处理也应当是分段处理的，即纳税人仅就

自己在开发环节中产生的两项支出进行加计。譬如案例中的甲

公司在其开发环节中向国土部门支付了土地价款并完成了项

目50%的开发建设，所以在向乙转让在建工程计算土地增值

税时应当按照“土地款+完成项目前50%建设所发生的开发成

本”加计扣除；而对于乙，在购入未竣工项目后继续完成了项

目剩余50%的开发建设，因此在销售完工项目计算土地增值税

时应当按照“完成项目剩余50%建设所发生的开发成本”加计

扣除。

3.符合土地增值税计算规则设置的初衷，避免了不当理解

侵蚀税基的情况。笔者认为，在一个完成的开发项目中土地增

值税中的加计扣除是以整个开发过程中实际发生的“取得土地

支付的价款”及“开发成本”为基数的，这个基数不会因开发项

目流转而增加。假设允许对“购买未竣工项目所支付的价款”

加计扣除，就会造成即使不存在后续开发，但只要未竣工项目

流转一次，土地增值税的扣除项目金额就会提高一次，就会出

现滥用“规则”将某一项目多次转让不断增大扣除项目金额的

安排。

三、对特殊情况的思考

实务中还可能存在一些特殊情况，如后续开发者对接手项

目进行了完全的推倒重置、重新建设等。

 为了防止土地炒买炒卖，维护土地管理正常秩序，促进土

地市场健康发展，我国《城市房地产管理法》第三十九条、《城

镇国有土地使用权出让和转让暂行条例》 第十九条等规定，国

有土地使用权转让登记时，应对房地产的投资开发进度进行审

查，对未完成开发投资总额25%的，不得转让。因此，在房地

产开发交易中就出现了后续开发者以取得土地使用权为根本

目的购置了未竣工项目，而后拆除重新进行房地产开发经营

的情形。那么，在这种情况下，有人认为可以将后续开发者购

入未竣工项目所支付的价款视为“取得土地使用权所支付的金

额”在后续计算土地增值税时加计扣除。

这一观点在目前土地增值税有关法规并无明确理论支持。

主要为《土地增值税暂行条例实施细则》对取得土地使用权所

支付的金额作了“是指纳税人为取得土地使用权所支付的地

价款和按国家统一规定交纳的有关费用”的限定。但是从经济

业务实质的角度讲，这一观点依然存在一定的合理性。笔者认

为，由于存在推倒重置的情况，即存在一个开发项目的终结和

一个新项目的重新开发。

在这个业务中，由于存在完全拆除、推倒重置的情况，虽

然使用的土地相同，但实际已经构成了两个完全不同的开发项

目。其中，原开发者转让未竣工项目，由于存在推倒重置的情

况，这个项目没有继续延续；重新开发者购入未竣工项目进行

完全拆除，实质就是一个先将土地还原而后又重新进行了一个

全程的房产开发。

在一般规则中所提到的分段加计扣除是建立在同一项目

主体延续的前提下，而推倒重置、重新开发已经不满足这一前

提。宜将重新开发者购入未竣工项目所支付的价款视为“取得

土地使用权所支付的金额”，将完全拆除费用视为土地整理过

程中发生的“土地征用及拆迁安置补偿费”在后续重新开发转

让房地产计算土地增值税时予以加计扣除。当然，必须从以下

几个方面严格约束适用范围：第一，重新开发者应当对购入的

未竣工项目是否进行了完全的拆除；第二，重新开发者应当对

购入的未竣工项目进行了规划、设计、施工等层面的实质的整

体更改；第三，重新开发者购入未竣工项目的行为应当符合商

业逻辑。

( 作者单位 : 西南财经大学财税学院

吉林财经大学大企业税收研究所 )
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