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摘要：随着住房制度改革的不断深化，自２０世纪９０年代中期公有保障性住房产权出售，并逐步进入市场，该部分
房产由于划拨用地性质，按照土地管理法的相关规定，应补缴土地出让金后才能交易。该文主要研究如何才能公

正合理、快速便捷地计算出应缴纳的出让金。
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　　在房地产市场日益成熟、二级市场日趋活跃的
现状下，我国公有保障性住房———房改房、安居房、

经济适用住房大量地入市交易。这部分房地产由于

保障性的原因，均以划拨的方式供应土地。随着房

屋所有权的交易，房屋附着的划拨土地使用权也随

之交易。１９９９年国家出台相关规定，保障性住房上
市出售时，应由购房者按照规定缴纳土地出让金或

相当于土地出让金的价款后，按照出让土地使用权

的商品住宅办理产权登记。经过十几年的实践，国

家及山东省出台的计算土地出让金的办法已经不适

合当前高速发展的房地产市场，对此进行市场化评

估，提出根据契税证内容确定土地出让金价款应缴

比例的修正建议，促进大量的二手房交易在行政服

务中心的快速办理。

１　基本情况

为了深化城镇住房制度改革，培育和发展住房

二级市场，促进房地产交易，规范已购公有住房和经

济适用住房上市出售的收益分配和管理，财政部、国

土资源部、建设部１９９９年印发《已购公有住房和经
济适用住房上市出售土地出让金和收益分配管理的

若干规定》（财综字［１９９９］１１３号）［１］，根据该规定，
山东省财政厅、省土地管理局、省建设委员会２０００

年印发鲁财综字［２０００］１０号《山东省已购公有住房
和经济适用房上市出售土地出让金和收益分配管理

的若干规定》［２］，规定职工购买的经济适用住房和

按照成本价购买的公有住房，房屋产权归职工个人

所有，上市出售时，应按照规定缴纳土地出让金或相

当于土地出让金的价款。以上文件出台于十几年

前，出台背景主要是促进房地产市场发展，促进二手

房交易。所针对的保障性住房主要是符合居住满５
年以上的安居房和购买满５年以上的房改房，此类
房产主要是低层建筑（１～７层）。

随着保障性住房的逐步完善和档次的逐步提

升，国家大力加强对保障性住房的资金投入和政策

支持，人们住房消费更新的观念逐年提高，保障性住

房上市交易量也逐年增多，以上２个文件已不适应
目前的住房体制，尤其是交易补交土地出让金价款

的计算更是不便于实际工作执行，根据国土资源部

《规章和规范性文件后评估（简称后评估）办法》［３］

（２０１０年９月１日起施行），文中对以上２个办法中
的具体计算出让金的条款进行评估并提出修正建

议。

２　现行计算方法存在的不足
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２．１　执行国家规定时遇到的问题

财综字［１９９９］１１３号文件规定，土地出让金按
不低于所购买的已购公有住房或经济适用住房坐落

位置的标定地价的１０％确定。该规定不便于执行，
原因有２点：

（１）对土地面积的规定过于笼统。对于能够计
算土地面积的，可以直接按照“土地出让金 ＝土地
面积×所处位置标定地价单价 ×１０％”计算，没有
或者不能直接计算分摊土地面积的，就很难在短时

间内做出计算结果，影响该公共政策执行的效率。

同时，对于价值、功效、位置相似的房产，由于土地面

积（等于独自使用土地面积和共用分摊土地面积之

和）的多少，在计算出让金时往往出现很大差别，房

屋的市场价值相同，所上交的出让金却会因为土地

面积的多少而差别很大。

（２）标定地价要通过专业评估机构才能获得。
标定地价是以基准地价为依据，根据土地使用年限、

地块大小、形状、容积率、微观区位等条件通过系数

修正进行评估的具体地块的宗地地价。专业机构的

评估，一是增加了申请者的评估费用，二是延长了办

理时限，对大量的二手房交易，不能便民、利民。

２．２　执行规定时遇到的问题

鲁财综字［２０００］１０号规定保障性住房上市出
售时，土地出让金的计算具体有２种方法，但都存在
一定问题。

（１）应缴纳的出让金价款 ＝房屋所在区域基准
地价×房屋面积×建筑层数修正系数×土地使用年
限系数 ×１０％。该计算方法存在以下问题：①计算
过于复杂，需要调查的资料如基准地价、房屋建设时

间（用于确定土地使用年限）等，不能直观获取，即

使获取后也要取得相关的证明后才能作为计算的依

据，不利于目前的行政服务中心受理和直接办理；②
对于其他计算条件也相同的房屋，即使处于同一土

地级别，基准地价相同，但由于区域因素和个别因素

的不同，也存在很大的房价差，按照该计算方法却缴

纳一样的出让金价款，产生缴费的不合理、不公平；

③规定的建筑层数修正系数，随着楼层的增加递减
（文件规定１～３层为０．６，４～６层为０．４５，７层以上
为０．３）只适用于低层建筑，对于目前有电梯的高层
建筑显然不适合。综上，该方法不适合目前工作执

行。

（２）应缴纳的出让金价款按照出售房价款的
１％～３％的比例计算确定。目前多数地市执行该计
算方法，且一直只按照１％收取。笔者在多年工作
实践中认为该计算方法简单易操作，但在计算基数

上容易出现问题，计算比例比较合理，但应该分不同

情况而执行不同的比例。举例来说：文件规定计算

基数是出售房价款，该价款只能按照交易双方的买

卖合同核定，这里就有合同真伪的鉴别问题，交易双

方往往会因少交费用而另行再签一个较低交易价的

假合同的可能，出现阴阳合同，而行政机关很难判

断；还有交易双方合同签订的时间也是一个问题。

如果交易双方签订合同在前，过户手续办理在后，按

照现在房价的涨速，这个时间差就会产生房价差，时

间差越大，房价差越大，延期过户应缴土地出让金价

款却以原交易时间段较低交易额为基数计算，则相

对于政府而言，就存在一个当时应收缴而没缴税款

的资金使用效率的流失。在１％ ～３％的比例的适
用上，鲁财综字［２０００］１０号文件却没有说明使用条
件和建议。

以上２种方法的计算结果相近，因涉及每户的
切身利益，都避免不了一定的人为操作。又因为方

法的可取性，各地选择执行政策标准不同，容易造成

误解，在实际工作中也会因为文件的时过境迁，容易

引起民众抱怨。

３　修正建议

实践中，分析土地分户证过户手续的办理程序，

参照契税征缴办法和新政［４］，以鲁财综字［２０００］１０
号文件中第二种土地出让金计算比例在１％ ～３％
之间为依据，不难推导出合理合法、简单易行的计算

方法。

３．１　由契税征收机关核定交易价格

契税征缴办法规定，房屋买卖的计税依据为成

交价格，对房屋成交价格明显低于当地市场价格，且

无正当理由的，由征收机关参照市场价格确定。契

税征收机关是交易价格核定的法定单位，房屋成交

价格指定一个部门核定，可以有效避免部门之间的

相互不信任和扯皮现象的发生。首先契税征收机关

要培养专业的房地产经济专业人员，熟知当地房地

产市场状况，能够稳准严实快地核定房屋成交价格，

同时土地、房产等部门不能各自为政，要认真执行契
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税征收部门核定的交易价。

３．２　依法执行办理程序三证齐全

先由契税征收机关审查双方交易合同和卖方房

地产权属证件，核定房屋交易面积和交易额，收缴房

屋买卖契税，颁发契税证（财税部门对保障性住房

上市交易税收方面的规范性文件也需要随着时间和

情况的变化而修正）。然后买方凭契税证申请办理

房屋产权过户，房产部门颁发房屋所有权证。最后

买方凭契税证、房屋所有权证申请办理土地分户证

过户，缴纳土地出让金价款［５］，土地部门颁发土地

使用证［６］。

３．３　根据契税证内容确定土地出让金应缴比例

契税新政针对不同时间段、不同的购买需求制

定了不同的征税比例，体现了契税征缴的公平公正

与合理。在土地出让金的计算上，根据财政部门核

定的房地产交易价格，并按照契税缴纳的时间段，在

不同时间按照交易价格的不同比例收取更加简单方

便（表１）。
表１　保障性住房上市交易土地出让金、契税计算比例

契税计税条件 契税计税比例
土地出让金
计算比例

１９９７年１０月前购买的房屋 成交额的６％征收 ３％

１９９７年１０月后购买的房屋 成交额的３％征收 ２％

１９９８年 ８
月 １日以
后购买的
自用一套
普通住宅

建筑面积在１４４
ｍ２米以下的 成交额的１．５％征收 １％

建筑面积在１４４
ｍ２以上的

按成交额的３％
全额征收

２％

购买２套房以上的 从第二套起按３％
全额征收

２％

对２００８年 １１月 １日后个人
购买建筑面积在９０ｍ２以下
的普通住宅

成交额的１％征收 １％

４　结语

科学合理计算土地出让金，是依法行政和便民

利民、防止自由裁量权滥用的有效办法。针对保障

性住房上市交易土地出让金计算方法的不确定性进

行修正，较好地解决了以下问题：一是做到了政策的

统一协调，三部门使用一个核定的交易价格，避免了

部门之间对相同问题的重复审查；二是提高了办事

效率和服务质量，简单易行的计算办法，可以更好地

体现阳光行政；三是不同交易时间段，按照不同比例

收缴出让金，避免了交易在先过户在后缴费少的问

题；四是规范收费，有利财政，有利依法行政。
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