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非转让型合作建房的涉税争议

王 震（副教授）

（石家庄经济学院会计学院 石家庄 050031）

【摘要】合作建房与一般的商品房开发在税收政策上存在差异，导致两类房产在销售和持有环节具有显著税

负差异。本文通过实际案例中的涉税争议，结合现有税收政策，分析了不同税收处理原则，对合作建房的出地方和

出资方的税务处理差异，并在此基础上，提出对非转让型合作加强税收征管的具体建议。
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一、案例实况

北京市某国有企业（简称“出地方”），2010年4月将企

业拥有的一地块与某房地产开发公司（简称“出资方”）合

作开发青年公寓，该地块系划拨用地。合作建房合同约

定，由房地产开发公司出资负责项目的报建、施工和报

竣，公寓共投资5 000万元。

合作建房合同约定：2012年 5月公寓建好后，由房地

产公司缴纳200万元的契税，房产证办到房地产开发公司

名下，该公寓的预计净残值为0，预计使用年限20年，以直

线法计提折旧。公寓建好后第1年到第5年的租金收益全

部归房地产开发公司所有，第 6年至第 10年的租金实行

分成，房地产开发公司60%，出地单位40%，第10年租赁期

满后，房地产开发公司无偿将公寓移交给出地单位。

2012年6月，房地产开发公司将该公寓出租给一家快

捷酒店，出租合同约定：每年租金1 000万元，合同签署当

期一次性支付 3年的租金 3 000万元，该笔租金款项房地

产公司已通过银行转账收讫；租赁期10年；其余各期租金

按年支付。不考虑城建税和教育费附加。房产税适用税率

12%，国有企业适用的企业所得税税率为 25%。房地产公

司与国有单位就公寓取得的收入和折旧，征求主管税务

机关意见后按照以下方法进行税务处理。

1. 出资方的税务处理。2012年 6月 ~ 2017年 5月，公

寓出租预收租金应纳营业税=3 000×5%=150（万元）；公

寓出租年收租金应纳营业税=2 000×5%=100（万元）。公

寓出租应纳房产税=5 000×12%=600（万元）。公寓共计提

折旧=（5 000÷20）×5=1 300（万元），这部分折旧可以在计

算出资方企业所得税时据实扣除。

2017年 6月 ~ 2022年 5月，出资方的税务处理。公寓

出租分成租金应纳营业税=5 000×60%×5%=150（万元）。

公寓出租分成应纳房产税=5 000×60%×12%=360（万元）。

公寓共计提折旧=（5 200÷20）×5=1 300（万元），这部分折

旧可以在计算出资方企业所得税时据实扣除。

2. 出地方的税务处理。2017年 6月 ~ 2022年 5月，公

寓出租取得分成租金应纳营业税=5 000×40%×5%=100
（万元）；公寓出租取得的分成租金，无需缴纳房产税。2022
年 6 月取得该公寓的产权，该公寓的账面价值为 2 600
万元，会计处理为：借：固定资产——青年公寓26 000 000；
贷：资本公积——其他资本公积 19 500 000，递延所得税

负债6 500 000。
出地方办理2022年所得税汇算清缴时，将2 600万元

的公寓作为接受捐赠所得，调增了应纳税所得额。

该国有企业的控股母公司主管税务机关提出，该企

业应该按照融资租赁来处理本次交易，上述税务处理方

法存在诸多值得商榷之处。

二、涉税争议

1. 营业税税务处理争议。在我国境内提供营业税规

定的应税劳务，需要按照营业税暂行条例及其实施细则

的规定缴纳营业税。就本案例而言，不管是出地方还是出

资方，只要存在对外提供房屋出租行为，就应该按照“服

务业——租赁业”应税税目计缴营业税。本案例中，该公

寓的所有权在2022年6月1日之前属于出资方，出地方对

外提供了什么应税行为而获取了相应的“给付对价”？

2. 房产税税务处理争议。2022年 6月 1日之前，公寓

的产权属于出资方，出资方负责对外招租和提供公寓物

业管理，按照房产税暂行条例的规定，从租计征房产税。

这一点在税务处理上没有争议；争议主要在于同一财产，

同样的租金收入，在时间维度上负担不同的房产税：前 5
年，按照租金的全额缴纳，后 5年仅按照产权所有人的分

成收入缴纳，导致房产税收入的流失。

3. 企业所得税的税务处理争议。按照《企业所得税
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法》及其实施条例的规定，企业接受捐赠利得应该计缴企

业所得税。但就本案来说，出资方会无偿捐赠资产给出地

方吗？在两者没有任何经济利益往来的前提下，这有违商

业惯例。出地方向出资方以什么方式，提供了什么性质的

经济利益的认定将对本案例的税务处理产生重大的影

响。争议主要原因在于，如何协调“形式征收原则”和“实

质重于形式原则”在税收征管中的应用。两个原则不同的

架构关系，导致两种不同的观点及税务处理方法。

第一种观点认为：基于税收产生的渊源，税收只能是

在民事主体从事的经济活动基础上的二次分配。各种经

济活动或经济现象构成税法的课税对象,经济活动或经济

现象无不以私法行为进行。国家法律应该尊重和保护民

事主体合法法律行为。税法作为“侵权法”，理应根据民事

主体签订的契约——合同的外观形式，以及合同的结果

来适用税法。在税收征管中坚持“形式征收”的绝对优先

地位，只把“实质重于形式原则”作为反避税的补偿原则

予以应用。

第二种观点认为：在坚持“形式征收”原则的基础上，

应将“实质重于形式原则”作为税收征纳的一般原则，而

不单单作为反避税原则应用之，以保持税收立法的及时

性和适应性。税收征管应该主动赋予纳税人，按照交易实

质申请税务处理的认定权和调整权。对复合交易或新型

商业模式，税务主管当局有义务及时启动交易实质的审

核程序，按照审核后的交易实质进行征税。

按照“实质重于形式原则”，本次交易的性质应确认

为融资租赁，租赁资产是青年公寓，出资方为出租方，出

地方为承租方，双方应该按照《企业会计准则第21号——

租赁》进行。出资方的行为属于资金的借贷行为，应该就

其取得超过投资的利得收入，按照“金融保险业——融资

租赁”税目计缴营业税、企业所得税，无需计缴房产税；出

地方应该按照分期付款购置公寓办理税务处理。

三、基于“以物易物”认定的税务处理分析

1. 出地方的税务处理分析。

（1）按照国税函［1995］156号第十七条的规定，该交

易为“以物易物”，即出地方以出租土地使用权为代价换

取出资方的房屋所有权，出地方按“服务业——租赁业”

征营业税，计税依据按原营业税暂行条例实施细则第十

五条的规定核定。

本案中，出地方在企业有效经营期内仅拥有该土地

的用益权。提供国有土地的用益物权取得收入，该如何确

权，是否应直接确认为政府利得收益？政府利得收益一般

不具有可税性；如果界定为企业所有，则应正常征税。在

征税情况下，出地方出租土地租金的计税依据是按照公

寓的建造成本 5 000万元，还是办完房产证时的 5 200万

元（200万元为契税），还是其他核定价格，核定价格势必

包含土地的价格。

在整个交易中，出地方获取经济利益为两项资产，一

项是10年后的公寓，一项是2017年6月 ~ 2022年5月间的

应收账款——租金分成。该经济利益的金额 4 600万元

（10年后公寓的账面价值 2 600万元和租金分成 2 000万

元）。按照《营业税暂行条例实施细则》的规定，出资方应

该按照收到的经济利益4 600万元，确认出租土地的计税

金额。这样就出现了一笔交易两个不同的计税依据。

纳税义务的时点国税函［1995］156号文没有明确的

规定。出地方获取经济利益的时点有取得公寓所有权时，

分期取得租金收入时，按照形式征收原则，应该按照不同

性质的收入分别不同纳税时点处理。

（2）在企业所得税的处理上，本案既没有开发产品分

配，也没有合作开发项目利润分配，不能适用国税发

［2009］31号的规定，只能套用《企业所得税法》及其实施

条例的一般规定。“以物易物”交易，双方应按照换出资产

的公允价格与其计税基础的差额，确认换出资产的处置

损益，换出资产的公允价格与换入资产的公允价格一致。

出地方没有任何换出资产，在本次交易中实际取得 4 600
万元应全部视为利得收入，全额计入应纳税所得额。

2. 出资方的税务处理分析。

（1）本案中的房屋只有房产证，房产的价值不包括土

地价值。出资方根据国税函［1995］156号的规定，按“销售

不动产”税目征营业税，计税依据是按照公寓的建造成本

5 000万元，还是办完房产证时的 5 200万元（200万元为

契税），还是其他核定价格？

出资方“以物易物”，只要取得了交易对价——土地

的使用权，就应该视为取得了本次交易的经济利益，在合

作建房合同签署的当期缴纳营业税。纳税人在没有取得

任何收入或利得基础上，就要缴纳税款，按照交易形式生

搬硬套税收法规导致的荒谬，可见一斑。按照国税函

［1995］156号，对同一交易，交易双方在计税金额、纳税义

务发生时间的确定上产生了明显差异，税务纠纷的产生

在所难免。

（2）按照《土地增值税暂行条例实施细则》第二条的

规定，无偿转让房地产不属于土地增值税的征收范围。出

资方租赁期满后将公寓无偿移交给出地方，无需缴纳土

地增值税。同一笔交易按照交易形式，在营业税上界定为

“以物易物”，在土地增值税上却确认为“无偿移交”的非

交易性类型，这与实际情况不符。出资方在本次交易中以

“租金形式”总共获取了8 000万元的收入（其中资产转让

收入 5 200万元，利息收入 2 800万元）。这种税务处理方

法导致税制体系内部的割裂和自相矛盾。

（3）在企业所得税的处理上，出资方以公寓为换出资

产，交易的总收入为8 000万元，公寓的计税基础是5 200
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万元，应确认 2 800万元换出资产的处置所得。交易双方

应该以交易成交价格为基础确认各自的应税收入，出资

方为 8 000万元，出地方为 4 600万元，这怎么可能？按照

“以物易物”来界定本次交易的性质，导致交易双方在所

得确认基础价格上的不一致。

四、基于“融资租赁”认定税务处理分析

按照第二种观点，本次交易的性质应界定为“融资租

赁”，出资方为出租方，出地方为承租方。在承租方没有履

行完毕合同规定的对价支付义务前，公寓的所有权一直

归属于出资方所有，价值为 5 200万元，租赁开始日为公

寓投入使用的日期。

1. 出地方的税务处理。

首先，出地方作为承租方，在租赁开始日，按照 5 200
万元确认一项资产的增加，借记“固定资产——融资租赁

租入固定资产”科目，2 800万元作为融资费用，借记“未确

认融资费用”科目，最低租赁付款额 8 000万元，贷记“长

期应付款——应付融资租赁款”科目。按照会计准则的规

定，出地方应当采用与自有固定资产相一致的折旧政策

计提租赁资产折旧。本案例中应由出地方计提折旧 2 600
万元，在计算企业所得税应纳税所得额时扣除。

其次，公寓2012年6月 ~ 2022年5月10年间的租金收

入，属于出地方的经营性出租收入，租金总收入10 000万
元，应确认一项资产——长期应收款，由出地方计缴营业

税和房产税。出地方出租公寓应纳营业税=10 000×5%=
500（万元）；出地方出租公寓应纳房产税=10 000×12%=
1 200（万元）。

营业税发票统一由出地方向快捷酒店开具，避免快

捷酒店与出资方签署合同，向出资方付款，却取得两家单

位开具发票的尴尬，不利于税务发票的使用管理。

由出地方全程缴纳房产税，避免了一项房产的出租

行为，在租赁期内房产税负担不一致性。

再次，出地方应付租金 8 000万元，通过让渡应收账

款方式抵付。超过融资租赁资产账面价值的 2 800万元，

应作为融资费用，在租赁期内分期摊销计入财务费用，向

出资方索取发票，作为税前扣除的凭证。

2. 出资方的税务处理。出资方投资5 000万元和缴纳

契税200万元，建造融资租赁资产，通过“在建工程——融

资租赁资产”科目核算；投入使用时由“在建工程——融

资租赁资产”科目，转入“融资租赁资产”科目，融资租赁

资产的账面价值为5 200万元。这样处理实现了出租方与

承租方资产计税基础计量工作的衔接，保证了一项资产

在不同单位流转计税基础的一致性，避免出现税收漏洞。

出资方出租租赁资产，按照8 000万元确认应收融资

租赁款。本案例中不存在未担保余值，确认2 800万元（8 000-
5 200）的未实现融资收益，未实现融资收益在租赁期内分

期确认结转为租赁收入，计缴营业税和企业所得税。

本案中出资方没有取得从事融资租赁业务的资质，

按照租赁业缴纳营业税。出资方应纳营业税=2 800×5%=
140（万元）。

五、结论与政策建议

1. 结论。①基于传统、简单的商品交易而制定的税收

规则，对以融资为目的复合型商品交易类型表现出较差

的适应性，税法规范的法律价值降低。②按照“实质重于

形式原则”，将本案交易性质界定为“融资租赁”，更符合

交易的本质，简化纳税人的税务处理，减少了税收收入的

漏损。③我国现有的合作建房税收政策，缺乏清晰的应用

测试标准，容易引致适用上的混乱。

2. 政策建议。

其一，在我国经济继续金融深化的大背景下，商品、

服务的销售和消费方式不断创新，传统税制一般不能很

好适用于创新的商业模式。在现有的税收司法体系下，应

该将“实质原则”作为税收征纳的一般原则。一方面税收

主管部门应开展对新型商业模式定期审查，另一方面赋

予纳税人按照“实质原则”对纳税事项进行重新申请认定

和调整的权利，有助于提高税收法治效率。

其二，合作建房不是以销售为目的，不是为了盈利或

者只能获取政府规定的利润。纵观我国的住房改革，住房

市场化商品化是方向和基础。为此调整现有的合租建房

税收政策，对于实务中凡是以销售为目的、利润超过政府

规定标准的合作建房一律正常征税。

其三，非转让型合作建房，出资方一般是通过注入资

金或供应实物或提供劳务，并以此为对价换取一部分合

建房屋的使用权及相应的土地使用权。合作建房各方一

般不改变合作建成的房地产权属。基于非转型合作建房

的特征，应该单独制定有别于以销售为目的转让型合作

建房税务处理办法。

其四，为了简化不动产融资租赁的税务处理，建议所

有的不动产融资租赁业务，不再区分是否有政府监管部

门批准，一律按照“金融保险业——融资租赁”应税项目

征收营业税。建议国家税务总局及时制定融资租赁税务

管理办法，系统规范融资租赁交易中所有当事人，租赁涉

及的营业税、房产税、契税、印花税和企业所得税的税务

处理方法，本案建议通过签署三方合同方式，解决发票开

具难题。
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