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土地增值税清算中占地面积法的应用

包卓群 包关云 曹洽瑄■

一、占地面积法适用的扣除项目

土地增值税税额计算中有两个重

要个项目：一是收入，二是扣除项目。

房产项目取得的收入与每套房子有

一一对应关系，要划分或确定某一房地

产项目、同一项目分期项目或者不同开

发产品类型的收入就较容易。在建房过

程中各种材料、费用等扣除项目的发生

与每套房子无对应关系，各种材料、费

用等的发生一般与土地增值税清算单

位（指某一房地产项目或同一个房地产

分期项目）、同一清算单位不同开发产

品类型无直接对应关系。这些材料、费

用构成了土地增值税的扣除项目，每

一清算单位或某开发产品类型扣除项

目的确定关系到增值额的大小、增值率

的高低，进而影响土地增值税税率的高

低、征免税的界限。如何在清算单位之

摘 要 ： 土地增值税扣除项目在不同清算单位、不同开发产品类型之间有多种分摊方法。按照收益原则，用占地面
积法分摊土地成本比较合理。对占地面积，实务中有两种理解 ：建筑物的归座占地面积与不动产权证上的土地使用权面

积。从合理性、可操作性与数据可获得性的角度分析，占地面积应该采用不动产权证上的土地使用权面积，总面积应该采

用宗地总面积扣除不可售建筑土地面积后的余额计算。
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可按税务机关确认的其他方式计算分

摊（简称其他方法）。187号文件规定扣

除项目属于多个房地产项目共同的成

本费用，按建筑面积法或其他合理的方

法计算确定清算项目的扣除金额。187

号文件比土地增值税实施细则少了“占

地面积法”，但是也可以理解为把占地

面积法归为其他合理方法。

占地面积法在土地增值税清算实

务中的应用易引起较大的争议。一是

占地面积法的概念不确定。占地面积

在房地产行业不是一个规范、标准、确

定的概念。土地增值税条例及相关文

件既没有明确提出占地面积法的概念，

没有定义什么是占地面积，也无法在

有关资料或证件中取得占地面积的数

据。在不同语境下，占地面积的含义不

一样。与建筑面积不同，建筑面积是一

个规范标准的用语，可以在有关资料或

间分配扣除项目金额在土地增值税清

算中显得至关重要。

土地增值税清算中，在清算单位

之间、同一清算单位不同开发产品类

型之间需要分摊共同的或难以划分的

扣除项目时，要有几种相对合理的方

法。国家层面规定有《中华人民共和国

土地增值税暂行条例实施细则》（以下

简称土地增值税实施细则）与《国家税

务总局关于房地产开发企业土地增值

税清算管理有关问题的通知》（国税发

[2006]187号，以下简称187号文件）。土

地增值税实施细则第九条规定，纳税

人成片受让土地使用权后，分期分批开

发、转让房地产的，其扣除项目分三种

方式可选用，规定扣除项目金额可按转

让土地使用权的面积占总面积的比例

计算分摊（简称占地面积法），或按建筑

面积计算分摊（简称建筑面积法），也
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者证件中取得，比如在不动产权证或房

屋所有权证中有建筑面积的详细数据。

二是占地面积法怎么应用不明确。在

国家层面出台的土地增值税政策业务

中，没有规定在什么情况下使用占地面

积法，也没有规定对哪个扣除项目要使

用占地面积法。只在《土地增值税清算

管理规程》（国税发[2009]91号，以下简

称91号文件）第二十一条第五项对扣

除项目的审核是否符合要求中规定了

收益对象原则：纳税人分期开发项目

或者同时开发多个项目的，或者同一项

目中建造不同类型房地产的，应按照受

益对象，采用合理的分配方法，分摊共

同的成本费用。

土地增值税的扣除项目有以下几

项：取得土地使用权所支付的金额、房

地产开发成本、房地产开发费用、与转

让房地产有关的税金、财政部规定的其

他扣除项目、代收费用。一般来说，按

照收益对象原则：取得土地使用权所

支付的金额（简称土地成本）就与占地

面积直接相关；房地产开发成本与建

筑面积直接相关；房地产开发费用、代

收费用种类繁多，有的与建筑面积直接

相关，有的只与套数有关，有的与之并

不直接相关但可以肯定与土地面积没

有直接关系；与转让房地产有关的税

金与取得收入直接相关；财政部规定

的其他扣除项目与取得土地使用权所

支付的金额、房地产开发成本相关，随

土地成本与房地产开发费用的确定而

确定。

按照收益对象原则可以得出结论，

占地面积法在分摊取得土地使用权所

支付的金额时是首先合理的方法。这在

企业所得税有关政策业务文件中可以

得到验证。在企业所得税中对不同开发

成本对象之间分配成本有很明确的规

定。在《房地产开发经营业务企业所得

税处理办法》（国税发[2009]31号，以下

简称31号文件）明确规定了土地成本，

一般按占地面积法进行分配。如果确需

结合其他方法进行分配的，应商税务机

关同意。所以土地成本在不同开发成本

对象分摊时，企业所得税法规定的税务

处理基本明确应按照占地面积法处理。

31号文件同时也规定了占地面积法指

按已动工开发成本对象占地面积占开

发用地总面积的比例进行分配。

二、占地面积法的具体适用

占地面积法的公式：

某清算单位应分摊的成本费用=

共同的或难以划分的扣除项目×某清

算单位占地面积÷土地总面积

在房地产行业中，占地面积并不是

一个规范严谨的术语，不是一个确定的

概念，不同的语境下有不同的含义。一

种含义是指建筑物所占有或使用的土

地水平投影面积，一般按底层建筑基地

面积计算。另一种含义即是指地块总面

积。只要能够合理确定上述公式中的分

子与分母数据，土地增值税应分摊的成

本费用就迎刃而解了。在土地增值税清

算中若要在上述两种占地面积做选择，

应该是底层建筑基地面积，但这样简单

确定占地面积实际上也不适合，缺乏操

作性。

（一）总面积的确定

土地增值税实施细则第九条只有

转让土地使用权的面积、总面积的提

法，没有明确两者的具体概念与如何

取数。但《国家税务总局关于广西土地

增值税计算问题请示的批复》（国税函

[1999]112号 ，以下简称112号函）中明

确：“总面积”是指可转让土地使用权

的土地总面积，可转让土地面积为开发

土地总面积减除不能转让的公共设施

用地面积后的剩余面积。112号函减除

不能转让的公共设施用地面积的原因

是 ：在土地开发中，因道路、绿化等公

共设施用地是不能转让的，按土地增值

税实施细则第七条法规，这些不能有偿

转让的公共配套设施的费用是计算增

值额的扣除项目。

按112号函，应在总面积中扣除的

占地面积有以下几种理解：一是不论

是否可以有偿转让，只要是公共设施的

占地面积都要扣除；二是只有道路、绿

化的占地面积允许扣除；三是扣除不

能有偿转让公共配套设施的占地面积。

基础设施与公共配套设施两者有

明显的区别。在土地增值税实施细则中

规定道路、绿化是基础设施而不是公共

配套设施，112号函规定其为公共设施，

有待分析。187号文件第四条在规定土

地增值税的公共设施扣除项目时，同样

没有把道路、绿化归入到公共设施中

去。31号文件第二十七条也很明确地将

道路、绿化设施归属于“基础设施建设

费”而非公共配套设施。土地增值税实

施细则规定公共配套设施包括不能有

偿转让的开发小区内公共配套设施发

生的支出；31号文件规定公共配套设

施是指开发项目内发生的、独立的、非

营利性的，且产权属于全体业主的，或

无偿赠与地方政府、政府公用事业单位

的公共配套设施支出。

《房地产开发项目经济评价方法》

（建标[2000]205号）规定：基础设施建

设是指建筑物2米以外和项目用地规划

红线以内的各种管线和道路工程，其费

用包括供电、供水、供气、排污、道路、

绿化、路灯、环卫设施等建设费用以及

各项设施与市政设施干线、干管、干道

的接口费用。公共配套设施建设费是指

居住小区内为居民服务配套建设的各

种非营利性的公共配套设施（又称公建

设施）的建设费用，主要包括：居委会、

派出所、托儿所、幼儿园、公共厕所、

停车场等。一般按规划指标和实际工程

量估算。所谓“基础设施”就是建筑物

外为建筑物服务且不能作为独立项目

的工程。所谓“公共配套设施”就是为

居民服务且能作为独立项目的工程。
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基础设施是没有权证的，无法单独

转让。实务中，公共配套设施可分为“可

转让”“不可转让”两类。可转让的公共

配套设施一般拥有独立的产权证。不可

转让的公共配套设施：有的有独立产

权证，如会所、物业用房；有的没有产

权证，如邮电通讯设施。因而不可转让

的公共配套设施还分为有权证与无权

证两类。所以，112号函减除的“不能

转让的公共设施用地面积”应该理解为

“基础设施”与不可转让的“公共配套设

施”的面积两者之和。

既然基础设施与无权证的公共配

套设施都没有权证，无法取得具体明确

的土地面积数据，计算112号函减除的

只能是不可转让的有权证部分的公共

配套设施面积，也就是表1中的序号对

应部分面积。如硬要套用112号函规定

的道路、绿化等占地面积，将会无法获

得无权证设施的占地面积，使占地面积

法陷入无法适用的困境。

（二）清算单位占地面积的确定

上述公式中的分子数据是否就应

该是底层建筑基地面积，笔者不认为

是。有观点认为，每个建筑物的基座占

地面积虽然不能在不动产权证里取得，

可以实地测量而取得。但这里有一个问

题无法解决，所有建筑物基座占地面

积的合计数会小于112号函确定的总面

积，若按此计算，成本费用就会留有余

额，无法摊销完。该观点还无法解决对

同一建筑物内如何取得不同房型的基

座占地面积的问题。

一个清算单位里的基础设施、公

共配套设施都是为保障主体建筑物的

功能而建造的。在一个房地产开发项目

里，可以把不同的建筑物或者构筑物分

为：有权证建筑物与无权证建筑物。有

权证建筑物拥有不动产权证，不动产权

证有两个面积：土地使用权面积与建

筑面积。全部有权证建筑物的土地使用

权面积合计数就是本房地产项目总的

土地面积。比如某房地产公司拍得一块

面积为10万方平方米的土地，容积率

为2.05。那么该房产项目完工后，全部

有权证建筑物土地使用权合计数就是

10万平方米、建筑面积合计数为20.5万

平方米。无权证的建筑物事实上占地

了，它们的占地面积与建筑面积都分摊

到了有权建筑物上。

公式中的分子取数于不动产权证

或土地使用权证里确定的土地使用权

面积，既符合91号文件的收益原则也

不会出现成本费用摊销不完的困境。

三、占地面积法的应用举例

某项目通过拍卖竞得F地块，土地

使用权面积100 000平方米，支付4.5

亿元，容积率为2.05，企业分两期开发，

土地权证上各为50 000平方米。一期

为排屋与高层（对应a地块），建筑面积

50 000平方米，其中计容建筑面积50 000

平方米，高层计容建筑面积30 000平方

米，土地使用权面积3 000平方米；排

屋建筑面积20 000平方米，土地使用权

面积2 000平方米。高层基座面积5 000

平方米，排屋基座面积10 000平方米。

二期均为高层（普通住房），对应b地

块，建筑面积160 000平方米。其中：

计容建筑面积155 000平方米，可售建

筑面积150 000（土地使用权面积48 500

平方米），不可售建筑面积5 000平方米

（土地使用权面积1 500平方米，为物业

用房等公共配套设施）；不计容建筑面

积5 000平方米。基座面积15 000平方

米。两期间以道路分隔，分为两个清算

单位进行土地增值税清算。在一、二期

之间、一期内部不同房型之间如何分摊

土地使用权成本？

按a、b地块各自实际的占地面积

占F地块总面积的比例计算两地块取得

土地使用权所支付的金额。

计算方法一：按a、b地块各自实

际的占地面积按基座面积计算。总面积

=100 000 - 1 500=98 500（平方米）。a地

块基座占地面积为15 000平方米，b地块

基座占地面积为15 000平方米。则a、b

各应分摊土地成本均为：4.5×15 000÷

98 500=0.6853（亿元）。两个地块合计

分摊的土地成本为1.37亿元。剩余的

2.13亿元将无法摊销，会让企业多交不

该缴纳额土地增值税，既不合法也不

合理。即使不考虑无法分摊的土地成

本。a地块中不同房型之间因无法取得

基座占地面积而不能再次使用占地面

积法分摊土地成本。因而此计算方法不      

合理。

计算方法二：剔除不可售建筑物

的面积，按各自的可售建筑物土地使用

权面积计算。第一步首先在两个地块

分摊。a地块应分摊土地成本为：4.5×

50 000÷98 500=2.284（亿元）。b地块应

分摊土地成本为：4.5×48 500÷98 500=

2.216（亿元）。第二步在a地块再分排屋

与高层的土地使用权面积计算分摊。排

屋应分摊的土地成本为：2.28×20 000÷

50 000=0.912（亿元）。高层应分摊的土

地成本为：2.28×30 000÷50 000=1.368

（亿元）。这样分摊土地成本，达到了91

号文件规定的收益原则，也符合税法 

精神。
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表1      土地增值税清算归础设施与配套设施扣除对应表  

项目 权证 可否单独转让 序号 成本费用扣除

归础设施 无权证 不能 ①

在不同清算单位之间分摊

公共配套设施

无权证 不能 ②

有权证
不能 ③

能 ④ 与转让收入配套扣除
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