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假设开发法下土地增值税测算扣减问题剖析

【摘要】假设开发法是地产评估常用方法之一，其运用难点在于对测算地价时涉及的相关参数的合

理估计。本文从估价委托者需求实现影响视角，对运用假设开发法评估地价时是否应扣减土地增值税进

行分析，并基于不同参数资料对具体估算模式提出见解。
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假设开发法是基于预期原理，以测算土地开发

收益扣减开发成本、费用后的价值余额实现地价估

计，故又称剩余法。在运用其进行土地价值评估时，

由于相关估价规程对于税费的扣除描述模糊，故在

土地增值税相关问题上一直存在争议，形成方法运

用上的困扰。土地增值税的扣减会在一定程度上影

响评估结果的合理性、可说服性，在无明确指导意

见、现有假设开发法相关理论研究成果中也鲜有专

门针对此问题展开系统分析的背景下，本文立足评

估实务需要，就当前评估案例中所体现的相关评估

观点进行集中列示、系统分析，并在此基础上提出见

解，为实际评估工作提供参考。

一、关于土地增值税是否纳入假设开发法扣减

项目的主要争议观点

对于土地增值税的处理，当前假设开发法运用

于地产评估的案例中主要体现三类观点：观点一，扣

减税费时不考虑土地增值税；观点二，扣减税费时考

虑土地增值税；观点三，依据评估目的决定是否将土

地增值税纳入评估范围，以土地使用权转移为目的

的评估考虑扣减土地增值税，不涉及土地使用权转

移的评估（如抵押）则不考虑扣减土地增值税。

（一）从评估师的角度分析

1. 在评估价值内涵认知层面。观点一强调土地

增值税的“价内”特性，认为其与企业所得税具有类

似性质，应包含在评估结果中；但观点二强调假设开

发法的评估结果体现的是从现金流角度所描述的土

地使用权“净值”，土地增值税作为开发经营产生的

现金流出，不应包含在评估结果中。

2. 土地增值税产生时点理解层面。观点一认为

土地增值税真正产生的时点是整体项目竣工结算之

后，与运用假设开发法评估单一项目的评估时点并

不契合；但观点二强调土地增值税的测算时点应与

土地增值的确认时点相契合，项目完工实现收益后

应缴纳土地增值税。

3. 评估风险判断层面。观点一强调土地增值税

的测算难度，在相关估价规程本就无明确规定背景

下，错估不如不估，谨慎的做法是在评估报告中对土

地增值税事项进行提醒，具体情况由当事方自行估

计，以规避评估风险；但观点二着力强调真正的评估

风险来源于评估结果导致委托方错误理解、错误决

策，在部分评估事项中，土地增值税对评估结果的影

响巨大，缺失对土地增值税的考量本身已造成评估

风险，基于职业操守要求不应回避该问题。

（二）从委托者的需求角度分析

1. 委托者为潜在投资者。假设开发法是依托增

值因素对价值形成进行测算，运用假设开发法进行

土地价值评估能够清晰、全面地向拟投资者展示土

地开发、交易的具体情况，若缺乏对土地增值税的测

算，则意味着对土地开发、交易活动的模拟并不完

整，对投资决策的引导可能出现偏差。
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2. 委托者为土地使用权持有者。由于不同土地

使用权持有者持有土地的目的不同，其委托评估师

评估土地价值的需求也不同。

（1）转让土地。其需求本质是探寻实现预期利润

的可能，若评估值对必然发生的土地增值税不加扣

减，这会误导土地转让方认为可以通过交易实现税

负转移，可能对利润的预期缺乏理性判断，导致定价

偏高。

（2）以土地使用权抵押贷款。其需求本质是向债

权人证明土地使用权持有者的还款能力。当债权人

无法收回贷款时，行使抵押物处分权必产生土地增

值税。

（3）以土地使用权作价出资（入股、联营条件）。

能够接受土地使用权这种投资形式的投资方多为房

地产开发企业，《关于土地增值税若干问题的通知》

（财税［2006］21号）第五条规定，此种情况并不适用

暂免征收土地增值税规定。若进行土地价值评估时

不考虑土地增值税的扣除，那么在土地作价和确认

投资者持股比例时会使相关方产生较大争议，增加

交易成本。

通过上述分析可知，在不考虑委托者需求情况

下，将土地使用权的转让事实作为评估地价时判断

是否测算土地增值税的唯一依据是不合理的。对于

不涉及土地使用权转移的评估（如抵押），若不考虑

土地增值税的影响，评估结果会对交易双方造成误

导。不管委托者的目的如何，土地价值评估师所提供

的估价结果都应是一种基于客观事实的价值发现，

在此过程中，“实质重于形式”应是评估师执业判断

的重要标准。假设开发法的核心思想在于关注土地

未来价值实现的可能以评估土地目前价值。故在此

方法的运用中，对土地增值税的处理应以“受益者承

担”为考量关键，侧重强调土地增值实质所引起的土

地增值税纳税可能，通过完整模拟委托者需求实现

过程来进行具体参数的选择、测算。因此，对于土地

增值税的测算应强调“应纳”（即纳税的可能）而非实

际纳税情况。本文赞同观点二，在假设开发法运用过

程中，应对土地增值税进行科学的测算扣减。

二、关于假设开发法运用中土地增值税估算模

式的具体分析

（一）基于土地使用权持有者参数资料测算

由于土地增值税实行先预征后清算制度，故估

价实务中有执业者直接按照预征率对土地增值税进

行估算，但由于假设开发法运用的前提是项目完成

并实现收益，故本文认为按税法规定的土地增值税

计算公式进行测算较合理。在该计算公式中，可扣除

项目的界定是关键，需解决下列问题：

问题一：扣除项目中的“取得土地使用权所支付

的金额”是按评估现值确定还是按历史成本确定？

问题二：“营改增”后，扣除项目中“与转让房地

产有关的税金”不再包括营业税，那对于增值税的估

算是采用简易计税模式还是一般计税模式？

对于问题一，笔者比较赞同按历史成本进行扣

除。一是从剖析税制原理角度分析。土地增值税以转

让房地产的增值额为征税依据，而增值额本身是基

于历史成本而产生的，只有当交易双方以本次评估

值作为交易价格完成交易时，评估值才应成为计算

土地再转让环节增值的基数，故评估时应强调计税

环节与经济行为的对应。在土地价值评估过程中若

存在土地使用权历史成本，应首选历史成本作为测

算土地增值税的扣除项目。二是从关注政策实际角

度分析。2016年3月31日，国家税务总局发布的《房

地产开发企业销售自行开发的房地产项目增值税征

收管理暂行办法》第六条规定，房地产开发企业销售

自行开发的房地产项目在计算销售额时从全部价款

和价外费用中扣除，以合法有效凭证为依据。从此角

度考量，以历史成本作为扣除标准显然更谨慎。

对于问题二，虽然简易计税方法明显更易操作，

但从房地产企业大都为增值税一般纳税人和假设开

发法多适用于新开发项目出发考虑，本文建议在假

设开发法运用中对增值税的估算还是应采用一般计

税方法，即“应纳增值税=销项税额-进项税额”。测

算销项税额时，应根据土地使用权持有人提供的参

数资料及相关规定确定土地出让金及可扣除金额；

测算进项税额时，依据实务中房地产企业一般可取

得增值税专用发票的项目来进行估算（一般建安工

程费可按建筑行业 11%的税率测算，规划设计及测

绘服务费等可按现代服务业6%的税率测算）。

为便于说明，本文借助实例数据对假设开发法

中基于土地使用权持有者提供的参数资料进行土地

增值税估算的路径进行详细描述：

第一步：测算销售收入。

待估项目净用地面积 36230平方米，预计开发

完成后实现销售收入1956420000元（非普通住宅）。

第二步：测算扣除项目金额。

土地取得成本=149638400（元）（历史成本，含

3%契税，有凭据）

预计开发成本=1030709590（元）（含预计可取

得增值税发票的建安工程费 939081600元，规划设
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计、测绘服务等服务费14086224元）

预计开发费用=（149638400 + 1030709590）×
10%=118034799（元）

与转让房地产有关的税金：

销 项 税 额 ={［1956420000- 149638400 ÷（1 +
3%）］÷（1+11%）}×11%=179482342（元）

进项税额=［939081600 ÷（1 + 11%）］× 11% +
［14086224÷（1+6%）］×6%=93859474（元）

应交增值税=179482342-93859474=85622868
（元）

城建税=85622868×7%=5993601（元）

教育费附加=85622868×3%=2568686（元）

地方教育费附加=85622868×2%=1712457（元）

税金共计95897612元。

房地产企业加计扣除项目金额=（149638400+
1030709590）×20%=236069598（元）

扣除项目总额=1630349999（元）

第三步：测算增值额。

增值额=1956420000- 1630349999=326070001
（元）

第四步：测算增值率。

增值率=（326070001÷1630349999）×100%≈20%
第五步：选择税率。增值率小于 50%，适用税率

30%，速算扣除系数为0。
第六步：计算土地增值税。

土地增值税=326070001×30%≈97821000（元）

（二）基于拟投资者参数资料测算

站在拟投资者视角，由于待估土地不存在历史

成本，则土地价评估值应作为投资者投入房地产项

目的第一笔资金，这也是测算土地增值的起点。在地

价未知背景下，土地增值税实际测算模式无法直接

套用，而通过建立地价与土地增值税的函数关系进

行测算也不易行：一是由于地价本身是决定土地增

值税测算基数和税率的多项判断因素之一，建立困

难；二是建立函数会使以求取地价为目的的假设开

发法的公式运用变得更加复杂。评估实务中多采用

销售收入比例模式对有关税费进行测算，故本文认

为也可从税负率角度对土地增值税进行估算。先初

步估算增值率，并按对应税负率来求取土地增值税

税额，再将其代入假设开发法公式求取地价，最后依

照实际测算模式进行检验。只要验算结果在预估增

值率区间范围内，就说明之前的估算结果可以接受。

同样以实例数据来进行具体测算路径描述：

第一步：建立土地增值税与房地产销售收入的

函数关系。设销售收入为A，可扣除项目为B，土地

增值税为C，依照土地增值税税率表进行测算：

当增值率为10%时，（A-B）÷B=10%，B=A÷1.1，
则C=（A-B）×30%≈2.7%A。

当增值率为60%时，（A-B）÷B=60%，B=A÷1.6，
则C=（A-B）×40%-B×5%≈11.9%A。

依此按土地增值税测算公式类推，形成以下函

数关系，如下表所示：

第二步：对增值率初步进行区间估计。将该地区

类似项目情况与投资者历史数据进行结合分析，判

断增值率在10%~ 20%之间。

第三步：依照增值率对应的土地增值税占销售

收入的比重，对土地增值税进行初步估计。

销售收入=2128960000（元）

按增值率下限测算土地增值税=2128960000×
2.7%=57481920（元）

按增值率上限测算土地增值税=2128960000×
5%=1064480000（元）

预估土地增值税=（57481920+106448000）÷2=
560980960（元）

第四步：将预估土地增值税代入假设开发法公

式求取地价评估值。

第五步：验算增值率是否在预估区间范围内。将

以评估地价为初始成本代入土地增值税正常测算程

序，求得可扣除项目金额为1884035398元。

增 值 率 ＝［（2128960000- 1884035398）÷
1884035398］×100%=13%

验算结果在预估增值率区间范围内，不存在显

性矛盾，因此预估结果可接受。
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