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[2008年1月]关于土地使用权是否作为房产原值计征房产税的探讨 【字体：大 中 小】

作者：[曹进忠] 来源：[本站] 浏览：[] 评论：[] 

自《企业会计制度》和新《会计准则》颁布以来，在实务操作中关于房产税是否应该作为房产原值计
征房产税的问题，在很多企业和税务局中存在疑问，理论界对此也有很多讨论，现结合我对相关准则
中土地使用权概念的理解以及近期与税务局就此问题的沟通情况，谈谈我对土地使用权是否应该作为
房产原值计征房产税的认识。 
一、房产税计税的依据 
根据《中华人民共和国房产税暂行条例》及《财政部、税务总局关于房产税若干具体问题的解释和暂
行规定》〔（86）财税地字第008号〕的规定，房产税计税中房产原值是指纳税人按照财务会计制度规
定，在账簿“固定资产”科目中记载的“房屋”原价。而何谓“房屋”，按照财税地字[1987]3号第1
条对房产所做出的解释，“房屋是指有屋面和围护结构（有墙或两边有柱），能够遮风避雨，可供人
们在其中生产、工作、学习、娱乐、居住或储藏物资的场所。独立于房屋之外的建筑物，如围墙、烟
囱、水塔、变电塔、油池油柜、酒窖菜窖、酒精池、糖蜜池、室外游泳池、玻璃暖房、砖瓦石灰窑以
及各种油气罐等，不属于房产。”根据上述规定，房产税计算的依据强调的是“固定资产”科目载明
的房产价值。 
二、对于土地使用权列入“无形资产”科目核算的理由 
根据财政部颁发的《企业会计准则第6号——无形资产》及其指南规定，从2007年1月1日起除投资性房
地产外，土地使用权应归集“无形资产”科目核算。而所谓“投资性房地产”是指“为赚取租金或资
本增值，或两者兼有而持有的房地产”，即《企业会计准则第3号——投资性房地产》第三条确定的：
“（一）已出租的土地使用权；（二）持有并准备增值后转让的土地使用权；（三）已出租的建筑
物”。投资性房地产应将土地使用权价值并入房产原值计价，征收房产税；除此之外则根据新《企业
会计准则》规定单独计价，不并入房产原值征收房产税。事实上国内很多上市公司已按此操作，如巨
轮股份（002031）、上海三毛（600689）等。 
《企业会计准则第6号——无形资产 》指南还规定：“外购土地及建筑物支付的价款应当在建筑物与
土地使用权之间进行分配，难以合理分配的，应当全部作为固定资产”。而事实上，企业新增房产主
要包括三种情况：一是企业购入或以支付土地出让金方式取得的土地使用权后再开发房产，则土地使
用权原值直接可以明确；二是企业从房地产企业购置房产，房地产开发企业根据采取按照面积分摊等
方法将土地使用权直接在房屋购置发票中明确，购置方单独列入“无形资产”科目；三是企业从非房
地产开发企业（如从二级市场）购置房产时，一般房屋购置原价中至少包含土地使用权和房屋本身价
值等，此时一般会计人员自身很难将土地使用权从房屋购置总价中分离，需要通过专业的资产评估人
员。按照准则指南规定，土地使用权可以采取合理的方法从房产原值中分离，我认为通过资产评估师
参照评估时点、考虑被评估房产地段的土地市场价格而分离的土地使用权价值应该可以单独核算在
“无形资产”科目，且不需再并入“房产原值”而计征房产税，否则从二级市场购置的房产将被多征
收房产税。 
三、与新会计准则配套的相关税务新规则需尽快出台 
目前与上述配套的相关税务新规则还没有出台或充分明确，企业在与当地税务局就上述问题沟通协调
过程中，税务局基本上还处于“积极向上级请示”中，各地税务局对“土地使用权是否应并入房产原
值”概念的理解也不尽一致，如“皖地税政三（1997）268号批复”（安徽省地方税务局1997年6月7
日）在1997年时就明确规定，不将土地使用权价值计入房产原值一并征收房产税；广州市地方税务局
以穗地税发[2002]235号第三条明确规定“计征城市房地产税的房产原值不包含地价”，但也有地税局
截至目前依然认为土地使用权即便核算在“无形资产”科目中也应该并入固定资产计征房产税。 
为此，我们也积极呼吁在新会计准则下，与土地使用权规定相配套的税务新规则加快出台，以明确指
导税务局和企业充分理解和准确纳税。 
（作者单位：中国联通有限公司南通分公司） 
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