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https://www.100test.com/kao_ti2020/504/2021_2022__E5_A6_82_

E4_BD_95_E7_90_86_E8_c42_504496.htm 随着新会计准则实行

范围的不断扩大，企业运用新准则对土地使用权核算的有关

规定进行房产税筹划的案例日渐增多，该筹划的主要思路是

运用新准则的规定降低房产税的计税依据。 按照房产税相关

政策，纳税人自用房产房产税的计税依据为房屋余值，一般

为房屋账面原值的70%~90%.对于房屋原值，《财政部、税务

总局关于印发关于房产税若干具体问题的解释和暂行规定的

通知》（财税地〔1986〕8号）规定，房产原值是指纳税人按

照会计制度规定，在账簿“固定资产”科目中记载的房屋原

价。 《企业会计制度》规定，企业以支付土地出让金方式取

得的土地使用权，按照实际支付的价款作为实际成本，并作

为无形资产核算，待该项土地开发时再将其账面价值转入在

建工程。《企业会计准则第6号无形资产》规定，企业取得的

土地使用权通常应确认为无形资产。自行开发建造厂房等建

筑物，相关的土地使用权与建筑物应当分别进行处理。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。 从以上

规定可以看出，企业在执行会计制度时，一般情况下自建、

外购的房屋进行固定资产初始成本计量时，都包含取得土地

使用权发生的费用，因此房产税的计税依据中也包括土地使

用权的成本；而新准则对自建、外购房屋业务，均要求将土

地使用权作为无形资产单独核算，固定资产科目中不包括为

取得土地使用权支付的费用，因而房产税的计税依据较低。 



例如：恒泰集团（民营非上市公司）2008年1月购得楼宇一幢

，改造后用于办公，支付价款6000万元。恒泰集团执行《企

业会计制度》。 如果恒泰集团2008年仍执行企业会计制度，

按照规定，恒泰集团应将支付的价款6000万元记入固定资产

科目；如果恒泰集团2008年开始执行新会计准则，所支付

的6000万元购楼款可按照一定标准分摊为土地使用权3000万

元，房屋3000万元。执行企业会计制度，所购楼宇的土地成

本每年产生房产税3000×（1-30%）×1.2%=25.2万元（设减除

比例为30%）；若实行新会计准则，支付的土地出让金计入

无形资产，则每年可节约房产税25.2万元。 仅从房产税的角

度考虑，以上筹划政策明确、操作简便，应是一个成功的思

路。但企业在具体应用时，应跳出房产税的局限，从土地成

本核算科目改变所带来的整体税收成本的变化进行考量。 《

企业所得税法实施条例》关于固定资产折旧、无形资产摊销

年限的规定如下：1.国务院财政、税务主管部门另有规定外

，房屋、建筑物的最低折旧年限为20年；2.作为投资或者受让

的无形资产，有关法律规定或者合同约定了使用年限的，可

以按照规定或者约定的使用年限分期摊销。 上例中，恒泰集

团土地使用权核算的改变影响企业所得税的情况如下（按照

国家规定，综合用地土地使用权年限为50年，住宅用地年限

为70年）： 该土地作为固定资产核算，年折旧额为150万元，

产生37.5万元的企业所得税抵税作用，同时缴纳的房产税也可

产生6.3万元的企业所得税抵税作用，即每年可少缴纳企业所

得税43.8万元；作为无形资产核算，综合用地年摊销额为60万

元，产生15万元的企业所得税抵税作用；住宅用地年摊销额

为42.86万元，产生10.72万元的企业所得税抵税作用。 不考虑



货币时间价值，恒泰集团土地使用年限内的净现金流情况如

下： 1.综合用地（1）土地作为固定资产核算： 第1年~第20年

为18.6万元/年（37.5万元 6.3万元-25.2万元）；第21年~第50年

为-18.9万元/年（-25.2万元 6.3万元），总现金流为-195万元。

（2）土地作为无形资产核算：第1年~第50年为15万元/年，

总现金流为750万元。 2.住宅用地（1）土地作为固定资产核

算： 第1年~第20年为18.6万元/年；第21年~第70年为-18.9万

元/年，总现金流为-573万元。 （2）土地作为无形资产核算

：第1年~第70年为10.72万元/年，总现金流为750万元。 由以

上分析可以看出，恒泰集团该地块无论何种性质，土地作为

无形资产核算的静态现金流情况都优于土地作为固定资产核

算；但在购入该楼宇的前20年，土地作为固定资产核算的现

金流要高于土地作为无形资产核算。如恒泰集团系无限期持

续经营，应选择新准则的土地核算方式以获取最大的现金流

；如恒泰集团购入楼宇后可预见的经营期小于20年，则应选

择继续执行原企业会计制度，以尽可能的减少经营期间的现

金流出，当该楼宇的土地使用权性质为住宅用地时，此选择

的效益更突出。 最后，运用上述筹划思路需要注意： 1.利用

新准则进行房产税的筹划仅适用于按照房产余值计税的情形

，对于出租用房产，由于系从租计税方式，不适用上述方法

。 2.以上筹划建立在新准则尚未出台全面强制执行时间表的

前提下，如时间表规定新准则近期内全面执行，则应根据强

制执行的时间、纳税人资金控制、土地使用权年限等情况，

在详细测算的基础上灵活运用，从而获取最大利益。 100Test 
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