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5_87_86_E5_88_99_E5_c46_642588.htm 最近，对在征纳房产税

时，对土地使用权价是否计入房产原值纳税问题，一些税企

人员存在一些不同的看法，有的认为，房产原值应包含土地

价值，有的却认为土地价值应单独作为无形资产核算，不应

计入房产原值中缴纳房产税。成为了网络各大财税论坛上的

热点话题之一。现笔者作分析和归纳如下： 一、无论是否执

行新准则，相关房产税政策总体并无变化。房产税的计税依

据是房产的计税价值（从价计征）和房产的租金收入（从租

计征）来计算。计税价值是依照房产原值一次减除10%-30%

后的余值计算缴纳。福建省规定，扣除比率一律为25％。财

税地字【1986】8号《关于房产税若干具体问题的解释和暂行

规定》十五、关于房产原值如何确定？房产原值是指纳税人

按照会计制度规定，在帐簿“固定资产”科目中记载的房屋

原价。对纳税人未按会计制度规定记载的，在计征房产税时

，应按规定调整房产原值，对房产原值明显不合理的，应重

新予以评估。 在这个文件中强调的是房产原值是指纳税人按

照会计制度规定，在帐簿“固定资产”科目中记载的房屋原

价。那么为什么房产税法总体精神没有变化，新准则执行后

又影响了房产税的计征呢？因为会执行新准则对对土地使用

权核算的变化，造成了在帐簿“固定资产”科目中记载的房

屋原价不同，从而影响了从价计征的房产税。 二、新准则对

对土地使用权核算的变化对计征房产税的影响 （一）会计规

定的变化。 1、自2001年1月1日起施行的《企业会计制度》第



四十七条规定：企业购入或以支付土地出让金方式取得的土

地使用权，在尚未开发或建造自用项目前，作为无形资产核

算，并按本制度规定的期限分期摊销。房地产开发企业开发

商品房时，应将土地使用权的账面价值全部转入开发成本；

企业因利用土地建造自用某项目时，将土地使用权的账面价

值全部转入在建工程成本。 2、自2007年1月1日起施行《企业

会计准则第6号无形资产》应用指南六规定：土地使用权的处

理：企业取得的土地使用权通常应确认为无形资产，但改变

土地使用权用途，用于赚取租金或资本增值的，应当将其转

为投资性房地产。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。企业（房地产开发）取得

土地用于建造对外出售的房屋建筑物，相关的土地使用权账

面价值应当计入所建造的房屋建筑物成本。 3、《企业会计

准则第38号首次执行企业会计准则》应用指南无形资产：首

次执行日处于开发阶段的内部开发项目，首次执行日之前已

经费用化的开发支出，不应追溯调整；根据《企业会计准则

第6号无形资产》规定，首次执行日及以后发生的开发支出，

符合无形资产确认条件的，应当予以资本化。 企业持有的无

形资产，应当以首次执行日的摊余价值作为认定成本，对于

使用寿命有限的无形资产，应当在剩余使用寿命内根据《企

业会计准则第6号无形资产》的规定进行摊销。对于使用寿命

不确定的无形资产，在首次执行日后应当停止摊销，按照《

企业会计准则第6号无形资产》的规定处理。 首次执行日之

前已计入在建工程和固定资产的土地使用权，符合《企业会



计准则第6号无形资产》的规定应当单独确认为无形资产的，

首次执行日应当进行重分类，将归属于土地使用权的部分从

原资产账面价值中分离，作为土地使用权的认定成本，按照

《企业会计准则第6号无形资产》的规定处理。 （二）政策

解读房产税法不变，房产原值是指纳税人按照会计制度规定

，在帐簿“固定资产”科目中记载的房屋原价。根据《企业

会计准则第6号无形资产》和《企业会计准则第38号首次执行

企业会计准则》应用指南的相关规定，企业自建自用房屋，

如地价与房屋的价值能分开核算，账册记载的房产原值是不

包含地价的，应就以原值计征房产税；企业购买商品房，按

房产的总值计征房产税。企业购置其他原自建自用的房产，

能提供转让者在账册上准确划分并核算地价和房价的资料，

可将房产的成交价格按原地价和房价之间的比例划分新的地

价和房价，如以此为依据记载房产原值的，可按新的房价计

征房产税。计例说明，执行新准则企业自行开发建造厂房等

建筑物，相关的土地使用权1000万元（如建设用地时已摊

销200万元）与建筑物800万元应当分别进行处理。相关的土

地使用权1000万元记入无形资产，建筑物800万元记入“固定

资产”。年应缴房产税：800＊（1-25%）＊1.2%=7.2万元。

如按《企业会计制度》执行，年应缴房产税：（1000-200 800

）＊（1-25%）＊1.2%=14.4万元。适用新准则年计征房产税

节税少缴14.4-7.2=7.2万元。 在计征房产税确认固定资产原值

时应注意的几个问题1、《企业会计准则第6号无形资产》应

用指南六规定：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。 如果是企业（房地产开发）取得土地用于建造



对外出售的房屋建筑物，相关的土地使用权账面价值依然应

当计入所建造的房屋建筑物成本。 2、《企业会计准则第38号

首次执行企业会计准则》应用指南规定：首次执行日之前已

计入在建工程和固定资产的土地使用权，符合《企业会计准

则第6号无形资产》的规定应当单独确认为无形资产的，首次

执行日应当进行重分类，将归属于土地使用权的部分从原资

产账面价值中分离，作为土地使用权的认定成本，按照《企

业会计准则第6号无形资产》的规定处理。也就是说首次执行

企业会计准则在计征房产税的角度适用原则是从新从轻的原

则，是有利于纳税人的，而不是一律不溯及既往的。 3、《

关于印发〈实施企业会计制度及其相关准则问题解答〉的通

知》（财会[2001]43号）规定，执行《企业会计制度》前土地

使用权价值作为无形资产核算而未转入所建造的房屋、建筑

物成本的公司，可不作调整，其土地使用权价值按照《企业

会计制度》规定的期限平均摊销。也就是说也要考虑到企业

会计制度的衔接问题，企业会计制度衔接时只要没有明确违

反原会计制度已作处理的，可予以认可，不按《企业会计制

度》作调整。 4、适用《企业会计制度》和执行新准则的企

业在房产税缴纳上实际税负上是不同的，新准则从轻了。这

有点不太合理，但这是现行房产税法的硬性规定确定的，只

能依法执行。要强调的时，新准则自2007年1月1日起在上市

公司范围内施行，鼓励其他企业执行。上市公司没有选择权

，其他企业有选择权，选定了就要一贯执行，特别是已继续

适用《企业会计制度》的企业，不能为了降低税负，局部即

在土地使用权核算方面选择适用新准则。 5、国税发【2005

】173号:“一、为了维持和增加房屋的使用功能或使房屋满足



设计要求，凡以房屋为载体，不可随意移动的附属设备和配

套设施，如给排水、采暖、消防、中央空调、电气及智能化

楼宇设备等，无论在会计核算中是否单独记账与核算，都应

计入房产原值，计征房产税。二、对于更换房屋附属设备和

配套设施的，在将其价值计入房产原值时，可扣减原来相应

设备和设施的价值；对附属设备和配套设施中易损坏、需要

经常更换的零配件，更新后不再计入房产原值”。随着社会

经济的发展和房屋功能的完善，出现了一些新的设备和设施

，这是税法特别规定，及时予以了明确。第一点强调这些情

况下无论在会计核算中是否单独记账与核算，都应计入房产

原值，计征房产税。是对房产税法规定房产原值是指纳税人

按照会计制度规定，在帐簿“固定资产”科目中记载的房屋

原价的科学补充。第二点也作了特定情况下的规定，明确了

对更换房屋附属设备和配套设施的税收处理。本通知自2006

年1月1日起执行。《财政部税务总局关于对房屋中央空调是

否计入房产原值等问题的批复》(〔87〕财税地字第028号)同

时废止。 100Test 下载频道开通，各类考试题目直接下载。详

细请访问 www.100test.com 


