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摘  要：本文以某房地产项目为例，对其办公楼不同经营方式下，采取不同的利润结转土地款分摊方法和土地增值

税清算成本分摊方法下税金进行测算对比，提出多业态形式项目税务筹划中，将住宅和其他业态独立规划、提前设计业

态去化比例及成本分摊方法等建议。
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同一项目中，办公楼销售进度往

往慢于住宅，住宅交付时办公楼仍存

在大体量未销售或者未出租。很多情

形下，办公楼的经营模式在项目交付

后一段时间内难有定论。但办公楼的

销售比例对利润结转时成本分摊方法

以及土地增值税清算选择的成本分摊

方法有较大影响，分摊方法选定后，

后期如改变经营模式也会对项目税金

及利润造成重大影响。

一、案例背景

某项目 2018 年 12 月通过招拍挂方

式以 9.32 亿元地价获取，地上可售面

积6.93万平方米，可售楼面价1.34万元/

平方米，业态有住宅、办公楼及办公楼

底商。办公楼及办公楼底商是独立楼

栋且有内部道路及围墙将住宅和办公

楼隔离开。项目交付时办公楼销售比

例 20%，未售办公楼经营模式未定，可

确定的是自用办公楼 2 903 平方米，另

需预留140 个车位供办公楼使用，交付

时点销售情形如表1所示。当地土地增

值税清算采用二分法（分普通住宅、非

普通住宅 ；144 平方米以上住宅、底商

及办公楼均划分为非普通住宅），开发

项目中既包含多层、高层建筑又包含别

墅、单体商业服务建筑等独立占地建

筑，土地成本可以按占地面积分摊。

二、成本分摊面临的问题

（一）利润结转土地款分摊方法的

选择

项目交付时财务面临结转成本的

问题，其中土地款成本的结转有占地

面积法和建筑面积法。该项目住宅占

地面积大，容积率小 ；办公楼占地面

积小，容积率大，按占地面积分摊土

地款则可以将更多的土地款分摊至住

宅，办公楼可分摊较小金额的土地款 ；

如按建筑面积分摊土地款则每平方米

的住宅与每平方米的办公楼分摊的土

地款金额完全一致。目前，办公楼销售

面积小，住宅销售面积大。如果按建筑

面积分摊土地款则参与结转的土地款

成本小，已销售部分需缴纳的企业所

得税金额大。如按占地面积法分摊土

地款则可以避免当前按建筑面积分摊

土地款缴纳大量企业所得税的问题。

（二）土地增值税清算土地款分摊

方法的选择

项目 2022 年 5 月取得预售证满三

年，销售比例也达到清算条件，将面

临土地增值税清算问题。由于本项目

房地产项目办公楼不同经营方式下

土地增值税清算成本分摊方法

对税金的影响
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无论按占地面积还是按建筑面积分摊

土地款，普通住宅增值率都低于 20%，

无需缴纳土地增值税，只有非普通住

宅（非普通住房 + 已售办公楼 + 已售

底商）增值率大于 0 需要缴纳土地增

值税。如后期商业销售比例无较大变

化，由于非普通住房 2.22 万平方米大

于普通住房的 1.87 万平方米，按占地

面积分摊土地款可让非普通住房部分

尽可能多地分摊土地款，降低非普通

住宅土地增值税清算金额。但如后期

办公楼销售比例大大提高，甚至接近

普通住房的销售面积时，对非普通住

宅增值率影响大的主要是办公楼，需

要让办公楼分摊更多的土地款，届时

按建筑面积分摊土地款更有利于降低

土地增值税。

（三）项目土地款结转方法影响办

公楼后续经营方式

交付时，办公楼小部分出售和自

用，小部分出租经营（但签订的合同期

限都较短）。这种状况下项目结转土地

款选择按照占地法分摊对公司有利，

能大大降低税负。但如果未来公司将

出租部分改为销售，亦即随着办公楼

销售面积的增加，两种分摊土地款成

本的方法对所得税的影响越来越小直

至无影响，但对土地增值税的影响将

会由按占地面积分摊土地款有利转变

为按建筑面积分摊土地款有利。因此，

从税务角度来看，一旦公司选择了办

公楼出租，该项目土地增值税清算时

又按照占地面积分摊，未来再由出租

改为出售将对公司整体利润造成损失。

三、解决思路 

笔者对办公楼不同经营方式下采

取两种不同分摊方法的税金做了综合

测算并进行对比，具体分析如下 ：

情形 1 ：办公楼按照现在的销售

面积保持不变，剩余 19 874 平方米全

部出租，按 30 年计提折旧。

这种情形下，已销售部分结转收

入 13.37 亿元。按占地面积分摊土地款

结转主营业务成本 11.05 亿元，企业所

得税金额为 3 924 万元，土地增值税金

额为 0。按建筑面积分摊土地款结转

主营业务成本 9.76 亿元，企业所得税

金额为 6 845 万元，土地增值税清算金

额为 1 194 万元。

如按占地面积分摊土地款，公司

自用办公楼 2 903 平米每年需缴纳房

产税 38 万元，如按建筑面积分摊土地

款则每年需缴纳房产税 51 万元。按 30

年计算，占地面积法缴纳房产税 1 134

万元，建筑面积法缴纳房产税 1 547 万

元，两种方法造成房产税差异为 413

万元。按照 5% 利率折现后按占地面

积法缴纳房产税金额为 581 万元，按

建筑面积法缴纳房产税 793 万元，两

种方法造成房产税差异为 212 万元（以

上计算差为数据取整所致，下同）。

未售出租部分由于按建筑面积

分摊土地款比按占地面积分摊土地款

的折旧额大，每年能少缴企业所得税

93.6 万元，30 年总计少缴 2 808 万元。

按照 5% 利率折现后少缴所得税 1 439

万元（见表 2）。

可以看出，如办公楼后期自持不

销售，采用占地面积法分摊土地款比

按建筑面积法分摊土地款节省税金    

2 887 万元，因此，从税收角度出发应

按占地面积法分摊土地款。

情形 2 ：除自用外办公楼，剩余

19 874 平方米按预计价格全部销售。

这种情形下，已销售部分结转收

入 18.38 亿元，按占地面积分摊土地款

结转主营业务成本 14.13 亿元，企业所

得税金额为 6 813 万元，土地增值税金

额为 4 925 万元。按建筑面积法分摊土

地款结转主营业务成本 13.97 亿元，企

业所得税金额为 7 615 万元，土地增值

税清算金额为 3 359 万元（见表 3）。

可以看出，如办公楼后期除自用

2 903 平方米之外全部销售，采用占

地面积法分摊土地款比按建筑面积法

分摊土地款多缴税金 552 万元，此时，

从税收角度出发应按建筑面积法分摊

土地款。

情形 3 ：办公楼按预计价格销售，

销 售 面 积 达 到 17 400 平 方 米，剩 余      

8 132 平方米出租。

在这种情形下，已销售住宅（4.09

万平方米）/ 已销售办公楼（1.74 万平

方米）为 2.35，接近办公楼容积率 / 住

宅容积率的 2.2，土地增值税清算时按

表1                                                                                销售情形表

业态 可售面积（平方米）
销售情形

自用面积（平方米）
已售面积（平方米） 已售金额（元） 销售比例 销售价格（元）

普通住房 18 685 18 685 512 514 200 100% 27 429

非普通住房 22 207 22 207 591 118 502 100% 26 619

办公楼、商业 28 435 5 666 148 565 765 20% 26 220 2 903

非人防车库 22 588 16 138 85 534 735 71%

总计 91 915 62 696 1 337 733 202
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占地面积与按建筑面积分摊土地款对

清算结果的影响接近 0（见表 4）。

这种情形下两种分摊方法下的土

地增值税金额接近，但由于办公楼未

销售完毕，按占地面积法分摊土地款

缴纳的企业所得税更低，总税收成本

也更低。

四、结论及建议

利润结转及企业所得税汇算清缴

时土地款按占地面积法分摊，可减少

当年企业所得税缴纳金额。现阶段办

公楼出租和销售方式同时推进并尽量

延后土地增值税清算时点，办公楼销

售面积至少达到两种分摊方法的土地

增值税平衡点（即 17 400 ～ 18 880 平

方米之间）。

（一）多业态形式项目建议将住宅

和其他业态独立规划分割开

多数城市的土地增值税清算政策

是支持“存在别墅、独立酒店、办公楼、

商街的项目如提供合理依据可以按占

地面积分摊土地款”，因此，在项目规

划设计初期就优先考虑将别墅、办公

楼、商街单独报规单独取证 ；如无法独

立报规取证应考虑在物理空间上将其

分割开来，如设置道路、绿隔带或者围

墙，做到设计上能单独计算出办公楼、

别墅、商街的占地面积，以为后期土地

增值税清算及利润结转时业态之间可

以按占地面积分摊土地款预留条件。

（二）项目中存在难去化的酒店、

办公楼业态时，提前测算、规划、设计

业态去化比例及成本分摊方法

酒店、办公楼、LOFT 等业态在住

宅交付时往往去化比例较低，经营方

式也难以确定。在利润结转时点，从

企业所得税汇算清缴角度考虑应尽量

压低未售部分分摊的成本，增大参与

企业所得税汇算清缴的成本。但从土

地增值税清算的角度应综合考虑普通

住宅的增值率、其他业态的增值率与

成本分摊方法以及难去化业态的销售

比例的关系，寻找销售面积和分摊方

法之间结合的临界点。本案例中由于

均为毛坯竣备，土地款是最大影响因

素，对于不同业态之间装修、外立面、

园林等成本差距较大的情形，也需考

虑其他成本分摊方法与业态去化比例

对税金的综合影响。
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表2                                                                             税金对比表（1）                                                                          单位：元

税种 按占地面积法 按建筑面积法 差额 备注

已销售部分应交企业所得税 39 246 339.79 68 450 407.87 29 204 068.08

自用办公楼房产税（30年折现后） 5 811 345.26 7 930 870.94 2 119 525.68 每年差额为13万元，30年差额413万元，折现后差额212万元

已销售部分清算土地增值税 0.00 11 940 668.17 11 940 668.17

未售物业出租后企业所得税
（30年折现后）

56 085 575.30 41 693 768.25 （14 391 807.05）
每年差额-93万元，30年差额-2 808万元，折现后差额
-1 439万元

合计 101 143 260.35 130 015 715.23 28 872 454.88 按建筑面积法多缴税金2 887万元

表3                                                                              税金对比表（2）                                                                         单元：元

税种 按占地面积法 按建筑面积法 差额 备注

已销售部分应交企业所得税 68 130 787.17 76 148 969.91 8 018 182.74

自用办公楼房产税（30年折现后） 5 811 345.26 7 930 870.94 2 119 525.68 每年差额为13万元，30年差额413万元，折现后差额212万元

已销售部分清算土地增值税 49 254 562.98 33 593 848.31 （15 660 714.67）

合计 123 196 695.42 117 673 689.16 （5 523 006.26） 按建筑面积法少交税金552万元

表4                                                                              税金对比表（3）                                                                         单元：元

税种 按占地面积法 按建筑面积法 差额 备注

已销售部分应交企业所得税 57 472 798.10 72 866 507.38 15 393 709.29

自用办公楼房产税（30年折现后） 5 811 345.26 7 930 870.94 2 119 525.68 每年差额为13万元，30年差额413万元，折现后差额212万元

已销售部分清算土地增值税 22 735 539.98 23 560 582.60 825 042.62

未售物业出租后企业所得税
（30年折现后）

22 958 365.04 17 067 146.88 （5 891 218.16） 每年差额-38万元，30年差额-1 150万元，折现后差额-589万元

合计 108 978 048.38 121 425 107.80 12 447 059.42 按建筑面积法多交税金1 245万元
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