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基于“限地价，竞配建”模式下房地产企业税务管理分析 
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[摘要]2010年，国土部门出于管控房价以及地价上涨速度，为建设保障房提供支持的考虑，结合房地产行业特点，创造性地

提出了限地价竞配建这一模式。文章以此为背景，从房地产企业视角出发，在对税务管理情况进行简要说明的基础上，基于

移交配建房这一环节对税务管理所提出要求，围绕常见税务风险与解决措施展开了讨论，希望能给其他人带来启发，为该模

式的进一步落实助力。 
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Analysis of Tax Management of Real Estate Enterprises Based on the Mode of "Limiting Land 
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Abstract: The first mock exam was to build a low-income housing estate in order to provide support for the construction of affordable 

housing. In view of the characteristics of the real estate industry, the land department has creatively proposed the mode of land price 

competition allocation in 2010. Based on this background, from the perspective of real estate enterprises, on the basis of a brief 

description of the tax management, this paper discusses the common tax risks and solutions based on the requirements for tax 

management in the process of building houses, hoping to inspire others and help the further implementation of this mode. 

Keywords: tax administration; real estate enterprises; limiting land price competing construction 

 

引言 

通过研究可知，限地价竞配建与传统拿地方式的区别主要是，前者既需要企业对出让金进行支付，还要对配建房

进行交付，后者需要企业一次支付拿地所需出让金，无额外成本存在。由此可见，新模式给房地产企业所带来影响，

主要体现在税务管理、成本归集还有会计核算方面，基于移交配建房所开展税务处理相关工作，陷入社会风险的几率

较高，如何对此类风险进行有效防范，现已成为业内人士所关注重点。 

1 房地产税务管理情况 

限地价竞配建的特点是房地产先拿地并进行建设，待建筑竣工、顺利通过验收，再以出让土地的合同为依据，向

指定部门/机构移交配建房。对企业而言，移交配建房这一举动所涉及税种，主要有增值税、土地增值税及企业所得税。 

1.1 关于配建房成本的扣除 

作为新出现的一种供地模式，限地价竞配建强调企业以签订土地出让合同相关条款为依据，在无偿移交理念指导

下，将政府作为接收方，对配建房进行移交。由于配建房用途及使用对象均存在一定的不确定性，有较大几率被划入

无偿赠送阵营。基于企业所得税现行规定可知，若无偿赠送和非公益捐赠为同一阵营，捐赠支出不符合提前扣除条件，

企业不应将配建房成本置于自身所得税的前列支，由此而带来的问题，便是企业陷入社会风险概率较之前有所增加
[1]
。 

1.2 关于视同销售相关风险 

由于该模式出现时间较短，多数企业参与竞拍时，均没有对该模式特点加以考虑，而是沿用传统理念对可行性报

告进行编写，这一行为所带来的问题，主要是增加税务管理、企业有序运行的难度，另外，税务风险出现的几率也有

所提升。 

不同主体对视同销售的理解，通常有显著差异存在，这里需要加以了解。基于增值税所提出的视同销售，强调增

值税对进项加以抵扣、形成销项这一链条中断，例如，商品对应项目为非增值项目，与此同时，会计未对其进行销售

处理。而企业所得税延伸出视同销售的关键是商品权属已完成转移，且会计未对其做相应收入处理。 
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关于视同销售所带来风险，通常要从三个方面加以分析：首先是增值税，无偿移交与赠送性质相同，结合现行规

定可知，企业对不动产进行无偿转让，该行为等同于销售，考虑到不动产增值税对应进项税额符合抵扣条件，受竞配

建条款制约，企业往往需要对附加税费、一部分增值税进行承担。其次是企业所得税，无偿移交与赠送行为性质相同，

可作为销售行为，被用来企业所得税进行计征。最后是土地增值税，由于配建房用途并不明确，政府往往会以实际需

求为依据，决定将其用于公益事业，或是作为社会福利为群众提供便利，不符合现行政府关于减免土地增值税的条件，

除特殊情况外，均要将相关配建房视为房产转让所创造收入
[2]
。 

2 如何有效应对税务风险 

2.1 将配建房视为公共配套设施 

限地价竞配建要求政府提前对地价上限加以确定，由竞拍者以拍卖规则为依据，根据实际情况给出相应价格，待

竞价与政府所给出上限持平后，各企业所竞争内容，将由价格转型配建房面积，给出最大面积的企业，便在此次竞拍

中获得胜利，该企业需要在对上限地价进行支付的基础上，基于竞拍所给出配建面积，对相应配建房进行建设与移交。

从本质上说，公共配套设施和本文所讨论配建房大致相同，若以配套设施所适用政策或方法为依据，无论是增值税，

还是所得税，均不需要做视同销售处理，不仅由此而形成进项税符合抵扣条件，相关成本也可在税前进行扣除。 

关于这一措施是否合理，通常要从以下几个方面加以考虑：一是概念，基于公共配套设施所衍生出设施费概念，

主要指的是由房地产企业单独进行核算，产权由政府或业主共有，不以获取利益为最终目的的支出。对项目内所发生

配建房，由于符合上述条件，因此可被视为配套设施费。二是税法政策关于公共配套设施、配建房关系的内容较少，

现行法律对建设配套设施均持支持态度，因此，可视情况决定是否参照配套设施费，对配建房加以处理。 

2.2 将相关约束条款视为赠与合同 

将土地使用权的获取、建设并移交配建房的操作割裂，将移交行为视为无偿转让/赠送。结合现行政策可知，移交

配建房根本属性为销售，这也给企业带来了新的难题，即：如何对视同销售价格加以确定。 

基于增值税展开分析可知，确定相关价格所参考依据，主要有同类商品平均销售价格及成本利率。向政府移交配

建房的行为，并未给企业带来实质收入，由此可见，将公允价值作为对销售额进行核定的依据并不科学，如果条件允

许，企业可选择以组成计税价格为依据，开展相关核定工作
[3]
。 

若以土地增值税为切入点，现行政策涉及公益性赠与以外视同销售价格的内容较少，如果商品房的作用是分红或

投资，则要对视同销售加以考虑，根据同类产品平均销售价格，对收入加以确定并执行相关规定。 

仅考虑企业所得税，若企业对配建房进行移交的方式为无偿移交，可根据同类商品价格对其价格进行排序。一般

来说，对视同销售收入进行计算的公式为： 

视同销售收入=(成本利率+1)×建筑成本 

2.3 将移交视为土地对价支付行为 

如果将建设配建房的目的，视为对土地使用权进行换取，此时，配建房所起到作用，主要是确保企业能够获得自

身所需土地使用权。而移交配建房的行为，可被视为对政府持有土地使用权进行换取。下文将从不同视角出发，对该

措施的有效性加以说明，供相关人员参考。 

2.3.1 增值税 

将移交配建房视为拿地先决条件，其本质属性可被理解为“对非货币资金进行交换”，这表明企业需要对配建房做

视同销售的处理。基于现有规定可知，确定换入资产实际入账价值的依据，主要是换出资产对应公允价值与税费，若

换出资产缺少获得公允价值所需条件，有关人员可根据账面价值与税费，对相关金额进行计算，这与视同销售大致相

同。对销售加工加以确认适用方法如下：一是配建房对应公允价值，二是配建房实际成本。其中，优先选择建设成本。 

2.3.2 企业所得税 

若企业决定移交配建房的出发点是对土地使用权进行换取，通常要做视同销售的处理。根据现有规定对相关价格

进行处理，除特殊情况外，均可提前对建设成本进行扣除。 

2.3.3 土地增值税 

企业系统通过移交配建房的方式，获得相应土地使用权，符合视同销售条件，通常要提前对价格进行处理。此外，

视同销售收入对应拿地支付价格，该收入既属于需要提前扣除的土地成本，还属于加计扣除对应基数，需要进行加计
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扣除处理。 

3 结论 

结合现行税收法律可知，不同风险应对措施，通常对应不同的优势及不足。对房地产企业而言，首选措施为“将

配建房视为公共配套设施”，该措施所存在问题，主要是难以被税务机关所认可。基于此，企业可选择将移交配建房的

操作，视为对相应土地使用权进行换取的操作，相关税务与销售相同。这里要明确一点，移交配建房所产生土地成本，

通常要在税前进行扣除，不可被用来抵减增值税。 
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