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被拆迁企业拆迁补偿款的会计和税务处理探讨
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【摘  要】伴随着城镇化脚步日益加快，多数企业均会面临拆迁问题。本文主要目的是探讨被拆迁企业拆迁补偿款的会计核

算及其税务处理。文章首先从拆迁补偿款的基本概述入手，具体分析拆迁补偿款的处理原则，在此基础上，分析拆迁补偿款的会计

核算手段、以及税务处理途径，并结合具体案例予以佐证分析，旨在实现最优化税务处理及会计核算，确保被拆迁企业获得最大化

经济效益、社会效益。本文通过对上述内容进行分析，希望能给其他企业提供帮助。
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[Abstract]During the period of accelerating urbanization, most enterprises will face the problem of demolition. The main purpose of this paper
is to deal with the accounting and tax treatment of the relocation compensation of the relocated enterprises. The article starts with the basic overview
of the demolition compensation, specifically analyzes the handling principles of the demolition compensation, and on this basis, analyzes the
accounting treatment and tax treatment methods of the demolition compensation, and combines with specific cases to support the analysis, aiming to
achieve the optimization of tax treatment and accounting, and ensure that the relocated enterprises obtain the maximum economic and social benefits.
Through the analysis of the above contents, this paper hopes to provide help to other enterprises.
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前言
当前城镇化发展速度越来越快，拆迁工作也成为社会各界

人士重点关注的话题之一，其中最热门的话题为拆迁补偿款。在
拆除相关房屋时，拆迁方需支付相应的赔偿金，给被拆迁企业一
定的损失费，但被拆迁企业在取得拆迁补偿款后，即使用该笔钱
款购买大量土地、重建厂房、购买设备等，如何开展相关会计、
税务处理，多数企业会计人员存在一定误区。再加上拆迁工作具
备繁琐性、特殊性，所以做好拆迁补偿款的会计核算和税务处理
工作极其重要。

1 　拆迁补偿款的基本概述
所谓的拆迁补偿款，指的是拆建单位以国家规定的标准为

主，对被拆迁房屋的所有权人、使用人支付足够金额的补偿
款，如房屋补偿款、周转补偿费、奖励性补偿费等[1 ]。其中
奖励性补偿费，指鼓励被拆迁房屋住户主动配合房屋拆迁或自
主放弃部分权力，比如：自愿搬迁到郊区，或不要求拆迁单
位安置住房；房屋补偿费的各项标准，由当地政府按照当地的
实际发展情况，并以国家相关法律法规为核心，确定最后补偿
款，拆建单位要明确该笔资金的具体支付走向，严格落实，不
能随意更改金额，保证其规范性。

2 　拆迁补偿款的处理原则
（1 ）核算科目：专项应付款，搬迁补偿款的存款利息，

需转入专项应付款进行核算。（2）若搬迁、重建期间出现重大费用
损失，如下处理：第一，由于搬迁期间存在的出售、报废、损坏的
固定资产，核算需凭借固定资产清算，专项应付款核销净损失。第
二，由于相关机器设备在进行拆卸、运输、安装期间所产生的费
用，专项应付款科目需直接核销。第三，企业由于拆迁期间而损失
的、已经作为资产独立入账的土地使用权、专项应付款科目需直接
核销。第四，由于企业拆迁，将其作为职工的安置费，专项应付款
科目需直接核销。（3）拆迁工作完成后，若专项应付款剩余，增调
资本公积金；若专项应付资金缺少，可转入当期损益。不管是转入
资本公积金，或是作为当期损益，需在报表单中独立说明。

3 　拆迁补偿款的会计处理
3.1产权置换
企业调整产权，从根本上来讲，是被破坏的企业通过向同

行购买房屋，在此期间，需支付一定数额的货币补偿款，比
如：支付奖励、多个经济业务销售等，或者在其进行开发建
设期间，土地成本中出现同一房屋的公允价值、总市场价值等
的金额[2]。另外一方面，补偿房屋以市场发展情况为基准，进
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行对外销售，出售所得金额需以同期公允价值或类似房屋的市
场价值为参照，方可确定，才算得上公平交易[3]。同样，它也
符合“商业会计准则第七号-货币之外的资产交换”要求，判断
未来很有可能形成更多现金流。在开发产品计量工作完成后，对
其销售金额进行核算，即在同一结算期间，以同一价格将“开发
费用-拆除补偿费”项目及“应付款-拆除补偿费”项目进行扣
除，并填写相关借记内容，如应付账款-拆除补偿费需记录在“主
营业务收入”账户。被拆迁企业提供发票，业主提供拆迁补偿收
据，对费用进行结转、核算，“主营业务费-土地收购费及拆迁补
偿费、借记费”均记录在正在研究的产品中。

3.2价格补偿业务
社会各界人士比较重视房屋价格的拆迁补偿。以房屋拆迁

价格为基本考量，阐述其对业主的补偿影响时，需要重点研究
补偿过程中所出现的问题，以问题产生原因为主，规定具体补
偿金额，并针对相关补偿内容，制定合理的落实措施。针对
大部分家庭来讲，以经济补偿为主要考量，足以说明该部分群
体能从企业中获得相关补偿金额，用于弥补当前住房紧迫的窘
况。站在被拆迁企业立场上来说，该成本属于土地征收及拆迁
的补偿款项，也就是“生产成本—土地开发”、“库存现金 -
银行存款”等。

4 　拆迁补偿款的税务处理
如下表 1 所示：为拆迁补偿款的税务处理所包含的内容。

表 1 税务处理内容

4.1产权置换的税务处理
4.1.1增值税的税收处理
被拆迁企业所获得的拆迁补偿款如土地补偿、房屋补偿，归

增值税征税所管理，其标准为《发票管理办法》，也隶属发票开
具范围。拆迁企业可以发票为基本凭证，进行税前扣除。其一，
土地补偿款，指土地使用权由被拆迁企业过渡至拆迁企业，由拆
迁企业支付一定金额的补偿资金，符合财税第三十六号附件1第
一条规定要求，里面提及“销售无形资产”增值税应税行为[4]。
其二，房屋补偿，拆迁企业拆除房屋后，向被拆迁企业支付一笔
房屋补偿款，符合财税第三十六号附件1第十四条规定要求，内
容中提及将其以销售建筑物看待，即被拆迁企业相当于将房屋的
所有权转给拆迁企业，符合“销售不动产”增值税应税行为。

4.1.2土地增值税的处理
在处理土地增值税过程中，企业需以自身开发的新产品予以

补偿，开发的产品和货币同等价值，在企业转让资产所有权时，
通常会认为出售房地产。获得资金将以该企业在当地同类企业的
平均价格予以确定，该企业所在地的税务机构也能规定同类企
业的平均价格，通常多以该价格具体落实。

4.2作价补偿的税务处理

价格补偿包括以下两方面：其一，政府需提出补偿拆迁费
用统一标准，能直接计入土地增值税，并直接抵扣；其二，
双方签订拆迁协议时，需共同商量，后确定拆迁补偿金额，在
具体履行协议时，以商品房的形式予以补偿，结合国家税务总
局第六号令第四条的规定，确定为债务重组。

4.3产权置换和作价补偿相结合的税务处理
被拆迁企业可在房屋的部分位置补偿拆迁单位，其他位置

以项目合同来开展税务管理和项目合同规划。由建设单位负责设
计，施工单位以整个项目比例收取相关的管理费用；而签订合同
由承包商、建筑商签订，设计工作、采购工作均外包给其他部门，
承包单位需从中协调处理。承包商本质上可由施工单位代理，且
不具备施工能力来支付增值税，归根结底，是总承包商没有参与
签订合同，需以服务行业5%税率进行征税。合同签订多由合格的
施工单位完成，不管承包商是否具备施工能力，或是否参与施工
建设，增值税均为建筑税，以3%税率进行征税。

5 　案例分析
甲企业为增值税一般纳税人，于2020 年 1 月开发A小区项

目。原本A小区为平房区，共计270户，其中70户选择经济补偿，
甲企业凭借当地政府规定的补偿标准，共2850万元。200户选择
房屋产权调换补偿手段，甲企业通过建造的本小区项目房屋安置
回迁户。其中，130户原本平房面积较小，以“拆一还一”为准
则，得到的补偿房屋面积较大，这部分拆迁户要求增加房屋面积
共4500平方米，而增加的房屋面积由拆迁户结合当地市场价格支
付给甲企业，所以，甲企业共获得包括税款增加面积款4500万元，
70户原本平方面积较大，这部分拆迁户要求补偿方位面积小于原
平房面积，所以，甲企业以货币补偿标准，一共支付少回迁面积
款1500万元。A小区项目房屋含税平均售价1万元，不含税平均
售价0.8962万元，以“拆一还一”为基准，除70户要求减少回
迁面积且已经获得部分货币补偿外，共计支付补偿房屋面积
41145.68平方米。A小区项目开发可供销售建筑面积71276.84平
方米，向当地土地管理部门支付土地出让金1950万元，已经取得
省级财政部门监制的财务票据。同时针对拆迁户的补偿，甲企业
可以提供拆迁协议、拆迁双方支付以及取得拆迁补偿费用凭证等
可以证明拆迁补偿费用真实性的相关材料。

6　结束语
综上所述，当前随着城镇化进程日益发展，被拆迁企业在

面对拆迁问题时，若不能结合自身实际发展情况进行会计核
算、税务处理，势必对日后长久发展带来较大影响。对此，
在实际处理拆迁补偿款时，企业会计人员要强化会计政策、税
务相关法律法规的研究分析，并提出相对应的处理方案，做好
事前规划、事中核算、事后处理工作，确保拆迁补偿款顺利
落实的同时还能维护自身基本权益不受侵犯，合理规避税务风
险，为日后企业发展奠定坚实基础。
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