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《不可售配套公共设施移交给物业产生的风险？》

一、财税精准课介绍

财税精准课是泰安协同软件有限公司与山东协同税务师事务所，通过产学融

合作，联合中央财经大学、上海财经大学等财税领域智库专家创立，基于财税数

据治理理念和智库理论基础，对房地产行业涉及财税要点、项目管理、资本运作、

流程优化、绩效提升等领域进行深度研究，结合财税数据治理方案实战经验与数

据，共同打造的精准化培训平台。

平台以税法为基础，以解决土地增值税清算、房地产项目全流程管理、提高

清算质效等难题为目标，为房地产行业各方提供以数据为支撑的、客观中立、精

准精细的培训课程与财税咨询服务，致力于为税企、中介机构等用户培养高质效、

数字化土地增值税清算团队，为财税从业人员提供职业成长与规划、能力提升与

拓展的赋能平台。

二、财税精准课特点

精准

政策与案例结合的精准解析、多维度数据的支撑分析、具备市场应用实效的

系统工具

实战

1000+房地产项目土地增值税数字化清算经验

培训过程进行单项目信息化模拟训练

训后的持续辅导跟进

开放

实战案例的持续分享

数字化工具分享

合作

高校智库的基础理论研究

课题研究成果转化
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三、专家介绍

宿晴：

协同高级财税顾问、税收数据分析师。

研究领域：房地产企业土地增值税清算、涉税数据分析、税收风险防控等；

擅长利用财税数据服务平台的多维数据和《土地增值税清算系统》，进行房地产

企业土地增值税清算和涉税风险分析与控制，参与多个房地产项目的土地增值税

清算与约谈应对，具备丰富的理论知识与实战经验。

四、课程内容

甲房地产公司进行土地增值税清算，截止到清算日，共取得收入：

693,860,752.1 元，发生总土地成本：109,245,367.40 元，总开发成

本 397,106,139.9 元，税金：38,411,120.21 元。

企业创建房源建筑面积如下（单位㎡）：

房产类型 总建筑面积 总可售建筑面积 已售建筑面积

普通住宅 101,388.49 101,388.49 101,388.49

地下车库 21,482.62 21,482.62 0.00

地下储藏室 9,660.68 9,660.68 9,660.68

其他住宅 5,652.98 5,652.98 5,652.98

不可售公共配套设施 4,680.83 0.00 0.00

合计 142,865.60 138,184.77 116,702.15

其中，不可售公共配套设施中，物业管理用房 357.17 ㎡，便利店

704.33 ㎡，幼儿园 1748.55 ㎡，其他有验收报告的人防间 1870.78

㎡。企业将上述物业管理用房、便利店、幼儿园产权移交给了关联方

甲物业公司，签订了产权移交协议。

移交协议如下：
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税务机关审核意见：

此部分的公共配套设施应按照未售房源处理，分摊相应的土地以

及开发成本。

案例分析：

本例中，甲企业将上述产权移交给了关联的甲物业公司而不是移

交给了该小区的全体业主委员会（产权归全体业主所有）。此处要敲

黑板重点说明的是，我们通常所说的全体业主委员会并非是公司或小



山东协同税务师事务所 财税精准课 【地产行业税控充电包资料】

版权所有，仅供内部学习交流，未经允许，请勿用做其他商务用途 咨询电话：0538-5012366；0538-5051234

网址：www.xt12366.com

区物业随便组织人手成立的小团体，而是具有独立法人资格，经过工

商部门认定的民间非盈利组织。

因此，税务机关在审核此项目时认为，甲企业将上述幼儿园，便

利店等移交给关联方甲物业公司，产权还在甲开发商名下，并非归属

于全体业主所有，此部分的公共配套设施应按照未售房源处理，分摊

相应的土地以及开发成本。

建筑面积法下，普通住宅分摊的开发成本=已售普通住宅建筑面积

/总可售建筑面积*总开发成本，当公共配套设施作为未售房源时，总

可售面积增大，分摊的开发成本减小，增值率上升。

针对公配作为可售和不可售两种情况，我们对土地、开发成本和

税负的影响做以下比较。（土地成本采用占地面积法，其他开发成本

采用建筑面积法）

我们都知道，根据《中华人民共和国土地增值税暂行条例实施细
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则》(财法字[1995]6 号)的规定，普通住宅部分增值率不超过 20%可

免征普通住宅部分土地增值税，不少企业也会根据此文的规定进行一

定的税收筹划。但我们筹划的同时一定要注意公共配套设施移交的合

规性。若是让此部分的分摊毁掉呕心沥血筹划出来的成果，企业又怎

一个惨字了得!

政策依据：

《土地增值税清算管理规程》第二十四条规定：“审核公共配套设施费时应当重点关注：公共配套设

施的界定是否准确，公共配套设施费是否真实发生，有无预提的公共配套设施费情况。”

《国家税务总局关于房地产开发企业土地增值税清算管理有关问题的通知》（国税发〔2006〕187 号）

第四条规定，房地产开发企业开发建造的与清算项目配套的居委会和派出所用房、会所、停车场（库）、

物业管理场所、变电站、热力站、水厂、文体场馆、学校、幼儿园、托儿所、医院、邮电通讯等公共设施，

按以下原则处理：建成后产权属于全体业主所有的，其成本、费用可以扣除；2.建成后无偿移交给政府、

公用事业单位用于非营利性社会公共事业的，其成本、费用可以扣除；

国家税务总局关于印发《房地产开发经营业务企业所得税处理办法》的通知 （国税发〔2009〕31

号 ）第十七条 规定：企业在开发区内建造的会所、物业管理场所、电站、热力站、水厂、文体场馆、

幼儿园等配套设施，按以下规定进行处理：

(一)属于非营利性且产权属于全体业主的，或无偿赠与地方政府、公用事业单位的，可将其视为公共

配套设施，其建造费用按公共配套设施费的有关规定进行处理。

(二)属于营利性的，或产权归企业所有的，或未明确产权归属的，或无偿赠与地方政府、公用事业单

位以外其他单位的，应当单独核算其成本。除企业自用应按建造固定资产进行处理外，其他一律按建造开

发产品进行处理。

国税发〔2009〕31号 第 27 条第 5款公共配套设施费：指开发项目内发生的、独立的、非营利性的，

且产权属于全体业主的，或无偿赠与地方政府、政府公用事业单位的公共配套设施支出。强调非营利性。

《中华人民共和国建设部令 168 号》第三十一条：房地产开发企业申请房屋所有权初始登记时，应当

对建筑区划内依法属于全体业主共有的公共场所、公用设施和物业服务用房等房屋一并申请登记，由房屋

登记机构在房屋登记簿上予以记载，不颁发房屋权属证书。

《土地增值税清算管理规程》（国税发[2009]91 号） 第二十四条 审核公共配套设施费时应当重点

关注：

（一）公共配套设施的界定是否准确，公共配套设施费是否真实发生，有无预提的公共配套设施

费情况。

（二）是否将房地产开发费用记入公共配套设施费。

（三）多个（或分期）项目共同发生的公共配套设施费，是否按项目合理分摊。

我们建议：

移交有风险，筹划需谨慎！房地产企业在筹划时一定要注意公共配套

设施移交的合规性。如果拿不准是否有风险，不妨先用《协同税收风
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险识别与控制系统》提前做个风险检测，将此类风险在事前就解决掉。

系统根据房地产开发流程设计，通过引导式数据录入提高数据采集效

率，通过项目数据与三方数据及互联网数据自动进行比对分析，识别

开发全过程中的风险，实现“自查自纠”和“全查”，并给出政策依

据和合理化建议，有效帮助企业控制涉税风险、降低纳税成本、实现

台账管理信息化和全流程风控，同时以数据为依据生成报告，一方面

可以帮助税务中介提高鉴证报告质量；另一方面也大大提高了税务中

介的工作效率。不论是对房地产企业还是税务中介，无疑都是一面涉

税风险的“安全防护墙”。

http://xt12366.com/index.php/Home/ZhuanTi/index/zhuan_ti/ne

wfengxian

五、《地产行业税控充电包》介绍

《地产行业税控充电包》是基于我们多年来辅助税务机关进行项目审核过程中出

现的真实案例场景，结合数据规范与政策解析梳理而成，以数据角度还原问题本

质，以结果导向规避自身财税问题，快速掌握最优解决方案，，精准定向为您赋

能的咨询学习平台。

http://xt12366.com/index.php/Home/ZhuanTi/index/zhuan_ti/newfengxian
http://xt12366.com/index.php/Home/ZhuanTi/index/zhuan_ti/newfengxian
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充电包线上课程特点：

1. 政策结合实战案例的精准分析

2. 基于实际数据与业务场景的案例还原

3. 以数据为驱动进行涉税风险的精准化解

4. 从 CFO 到财务人员进行定向精准赋能

5. 整体提升财务部门在企业中的主导地位

6. 数据分析得到的最优解决方案

六、《地产行业税控充电包》近期线上限免课程安排表

敬请持续关注，更多内部限免课程分享。如有问题，可扫以下二维码咨询助教，

期待您的到来！
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七、新服务及产品预告

为给您提供更优质、更实用的课程内容，我们与上海财经大学、中央财经大学等

高校专家合作对课程内容进行研发升级，将会有更权威、更专业、更贴近您业务

工作的课程陆续推出。同时为了更便捷地学习与咨询，我们正在进行《房税控》

小程序的开发升级，预计 3月份即将上线，具体上线时间将另行通知。

您可以关注当前版本小程序进行政策、案例等内容的学习。
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