
 

 

 

 
 
 
 
 
 

税务评论 
 

税务总局明确营改增后土地增
值税若干征管事宜 

 
2016年 11月 10日，国家税务总局（以下简称“税务总局”）发布 2016年
第 70号公告（以下简称“70号公告”）1，继《财政部、国家税务总局关于营
改增后契税、房产税、土地增值税、个人所得税计税依据问题的通知》（财税
[2016]43号，以下简称“43号文”）2文件之后，对营业税改征增值税全面推
开后土地增值税的若干征管问题作了进一步明确。70号公告自 2016年 11月
10日起施行。 
 
公告内容 
 
1. 土地增值税应税收入确认 
 
1) 土地增值税应税收入计算 
营改增后，纳税人从事不动产转让所适用的流转税由价内税变更为价外税，对于
按照价税合计取得的含税收入，需要将其换算为不含税收入以计算增值税。有鉴
于此， 43号文明确，在计算纳税人转让房地产的应纳土地增值税时，土地增值
税的应税收入为不含增值税收入。在此基础上，70号公告进一步规定： 

• 适用增值税一般计税方法的纳税人，其转让房地产的土地增值税应税收
入不含增值税销项税额； 

• 适用简易计税方法的纳税人，其转让房地产的土地增值税应税收入不含
增值税应纳税额。 

 
然而，值得注意的是，纳税人转让房地产符合条件的，可以适用差额征税办法计
缴增值税，即允许从销售房地产的全部价款和价外费用中扣除若干项目以计算增
值税应税销售额（例如，房地产开发企业中的一般纳税人销售自行开发房产项
目，适用一般方法计税的，可以扣除对应的土地价款；或非房地产开发企业中的
一般纳税人销售其在 2016年 4月 30日前购置的不动产，选择适用简易计税方
法的，可以扣除该不动产购置原价）。对于此等情形，70号公告并未在字面上
明确不计入土地增值税应税收入的增值税销项税额（或增值税应纳税额）应以全
部销售价款和价外费用为基础计算，还是应按增值税应税销售额为基础计算，由
此可能导致两种不同的处理。 
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举例而言，假设一家公司销售其在 2016年 4月 30日前购置的不动产，取得全
部价款和价外费用 315万元，该不动产购置原价为 210万元。如果公司选择适
用简易计税方法，则对于土地增值税应税收入的计算，可能存在以下两种不同理 
解： 
 

I. 土地增值税应税收入： 315万元 /（1+5%）=300万元 
II. 土地增值税应税收入：315万元 – 5万元 =310万元 

其中，增值税应税销售额为 105万元（即 315万元扣除 210万元），
因此增值税应纳税额为 5万元（即 105万元/（1+5%）*5%）。 

 
2) 房地产开发企业土地增值税预征计征依据 
70公告规定，对于房地产开发企业采取预收款方式销售自行开发的房地产项目
的，可以按照以下方法计算预征税款的计征依据： 
 
土地增值税预征的计征依据=预收款-应预缴增值税税款 
 
营改增之前，房地产开发企业采取预收款方式销售自行开发的房地产项目的，其
在取得预收款环节即需要缴纳营业税，并预缴土地增值税，两者均以预收款作为
计征依据。但在营改增之后，通过以下示例可以发现，纳税人预缴增值税和预缴
土地增值税的计征依据完全不同，其中预缴土地增值税的计征依据相比营改增之
前将出现下降： 
 
假设房地产开发企业销售房产取得预收款 111万元，且适用一般计税方法。 
 
该企业预缴增值税的计征依据：111万元/(1+11%)=100万元； 
应预缴增值税税款：100万元*3%=3万元； 
预缴土地增值税计征依据：111万元 - 3万元 =108万元 
 
2. 视同销售 
 
1) 视同销售的收入确认 
纳税人将开发产品用于职工福利、奖励、对外投资、分配给股东或投资人、抵偿
债务、换取其他单位和个人的非货币性资产等，发生所有权转移时应视同销售房
地产以计缴土地增值税。70号公告明确，营改增后纳税人发生上述视同销售行
为的，其土地增值税应税收入仍应按照国税发[2006]187号文件第三条规定执
行，即按下列方法和顺序确认收入：  
 

• 按本企业在同一地区、同一年度销售的同类房地产的平均价格确定； 
• 由主管税务机关参照当地当年、同类房地产的市场价格或评估价值确
定。 

 
2) 安置回迁户处理 
70号公告规定，纳税人安置回迁户，其拆迁安置用房的土地增值税应税收入和
扣除项目的确认，应继续按照国税函[2010]220号文件第六条规定执行，即按
上述视同销售规则确认土地增值税应税收入，同时将此确认为房地产开发项目的
拆迁补偿费。其中，房地产开发企业支付给回迁户的补差价款，计入拆迁补偿
费；回迁户支付给房地产开发企业的补差价款，应抵减本项目拆迁补偿费。 
 
3. 与转让房地产有关的税金扣除 
 
1) 增值税 
70号公告明确，营改增后，计算土地增值税增值额的扣除项目中“与转让房地
产有关的税金”不包括增值税。这一规定充分体现了增值税作为“价外税”的特
点。 
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需要提醒纳税人注意的是，尽管“与转让房地产有关的税金”不包括增值税，但是根据 43号文的相关规定，对于土地增
值税扣除项目涉及的增值税进项税额，如允许在销项税额中计算抵扣的，不计入扣除项目；如不允许在销项税额中计算抵
扣的，可以计入扣除项目。 
 
2) 城市维护建设税、教育费附加 
70号公告明确，营改增后，房地产开发企业实际缴纳的城市维护建设税（以下简称“城建税”）、教育费附加，凡能够按
清算项目准确计算的，允许据实扣除；凡不能按清算项目准确计算的，则按该清算项目预缴增值税时实际缴纳的城建税、
教育费附加扣除。其他转让房地产行为的城建税、教育费附加扣除则比照上述规定执行。 
 
城建税、教育费附加的计算依据为应纳增值税额（注：一般计税方法下，应纳增值税额按销项税额扣除进项税额计算）。
因此，房地产开发企业如需按清算项目准确计算各项目的城建税、教育费附加，就必须对企业的销项税额、进项税额进行
按项目核算，这可能会对企业的增值税核算提出较高的要求，在企业收入结构较为复杂的情形时尤为如此（例如除房地产
销售收入以外，企业还同时取得其他业态收入，如物业出租收入、材料销售收入、利息收入等）。 
 
4. 营改增前后的土地增值税清算 
   
对于在 2016年 4月 30日之前已经取得土地增值税应税收入，已缴纳营业税，但在 4月 30日之后进行土地增值税清算
的，70号公告明确按以下方法确定相关金额： 
 

• 土地增值税应税收入=营改增前转让房地产取得的收入+营改增后转让房地产取得的不含增值税收入 
• 与转让房地产有关的税金=营改增前实际缴纳的营业税、城建税、教育费附加+营改增后允许扣除的城建税、教育
费附加 

 
5. 建筑安装工程费发票 
   
营改增后，根据国家税务总局公告 2016年第 23号的规定，提供建筑劳务的纳税人在开具相关发票时，应在发票的备注
栏注明建筑服务发生地县（市、区）名称及项目名称。70号公告在此基础上进一步规定，土地增值税纳税人接受建筑安装
服务取得的增值税发票需符合上述规定，否则不得计入土地增值税扣除项目。 
 
6. 旧房转让时的扣除计算 
 
纳税人转让旧房及建筑物，在计算土地增值税时可扣除该旧房的评估价格；凡不能取得评估价格，但能提供购房发票的，
则可按发票所载金额并从购买年度起至转让年度止每年加计 5%计算扣除额。70号公告对营改增后上述加计基数的确认规
则作了如下规定： 
 

• 购房凭据为营改增前取得的营业税发票的，以发票所载金额（不扣减营业税）作为加计基数。 
• 购房凭据为营改增后取得的增值税普通发票的，以发票所载价税合计金额作为加计基数。 
• 购房发票为营改增后取得的增值税专用发票的，以发票所载不含增值税金额加上不允许抵扣的增值税进项税额之
和作为加计基数。 

 
 
观察和建议 
 
在 43号文的基础上，70号公告对营改增后土地增值税的征管事项进行了明确，尤其是对应税收入确认、预征计税依据、
税金扣除及旧房转让的扣除计算问题做出了细化的规定，提供了具体的指引，有助于提高政策适用的确定性。然而，部分
事项在执行口径方面仍有待澄清（例如差额征税时应如何计算土地增值税应税收入），纳税人应密切关注后续的有关政策
进展以及实践动态。 
 
对房地产开发企业而言，土地增值税的缴纳通常分为预征与清算两个环节，相关的税款计算较为复杂。营改增后，由于增
值税的“价外税”特点，企业的收入和成本支出大都需进行价税分离的核算处理，这一影响势必将进一步增加土地增值税
的计算繁复程度。因此，相关企业应做好充分准备，我们建议房地产开发企业从以下两方面考虑应对措施： 
 
 
 
 



 
1） 完善会计核算和项目成本管理 

 
企业应根据 70号公告等相关文件了解营改增对土地增值税计算的具体影响，在此基础上根据增值税会计制度3要求积极完
善相关业务的会计核算和成本管理，识别财务系统的改造点和新增控制点（包括但不限于会计科目多级设置和调整），对
预缴税款尤其是预缴增值税建立台账，对不同项目进行逐笔登记和留存备查，以确保为后续土地增值税税务申报提供有效
和及时的数据支持。 
 
2） 强化增值税发票管理 

 
结合 70号公告的规定以及增值税的征管实践，增值税发票凭证的管理应该被视为房地产企业的增值税、土地增值税风险
管理的一项重要内容。而对于刚刚进入营改增的房地产业纳税人而言，增值税发票凭证是一个相对较为陌生的领域。因
此，相关企业应该考虑尽快强化风险意识，协助相关人员了解发票凭证对于企业税负的实际影响（例如购房凭据类型对旧
房转让土地增值税税负的影响），确保取得的建筑安装工程费发票符合相关要求，从而实现相关支出在计算土地增值税时
的扣除。同时，企业应对原有商业合同中有关发票开具的条款进行复核，以避免因条款设置不当而可能引起的损失。 
 
德勤税务团队会继续关注政策动向，并乐意向企业提供相关的咨询服务，以及协助企业和税务机关沟通，如您有任何疑
问，请随时与德勤税务团队联系。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                
3 财政部在 12月 3日发布的《增值税会计处理规定》（财会[2016]22号）：
http://kjs.mof.gov.cn/zhengwuxinxi/zhengcefabu/201612/t20161212_2479869.html 
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