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近日，北京某执业律师根据国家统计局、财政部及国家税务总局公布的房地产相关数据，对没有征收

到位的土地增值税分析测算发现，自 2005 年 1 月 1 日至 2012 年 12 月 31 日，全国房地产开发企业应交未

交的土地增值税总额超过 3.8 万亿。截至 2012 年 12 月 31 日，其中 28 家房地产上市公司应交未交土地增

值税总额高达 640 亿元，其中雅居乐(83 亿元)、SOHO 中国(64 亿元)、富力地产(58 亿元)位列开发企业前

三位。 

我们认为，企业的土地增值税都是按照国家税法的相关规定，合法合理地预征和清算，不存在所谓的

“拖欠”行为；即便以后严格征收，长期来看对企业，尤其是高周转低毛利企业的影响有限。首先，应付

土地增值税是各企业应交未交的税额，同时已经计提并预缴。根据《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》的清算条件，各企业已经计提了土地增值税清算准备金，并对该部分

土地增值税清算准备金对所得税的影响确认了递延所得税资产，因此在未来的土地增值税的清算上将不存

在问题。从 2012 年企业应交土地增值税的情况来看，部分企业应交土地增值税较高，并且当期支付的土地

增值税占当期净利润的比重也较高，这与这些企业项目结算毛利率较高有关，比如招商地产和雅居乐的这

一比重分别为 66%和 60%，这两家企业 2012 年毛利率达到了 48.83%，而雅居乐也高达 41.37%，其清水

湾项目的毛利率可能更高。 

http://www.yanjiu.cric.com/
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表：2012 年部分企业资产负债表土地增值税应交未交额及利润表当期实际缴纳额 

企业名称 
应交土地增值税 

（亿元） 

当期支付土地增值税 

（亿元） 

净利润 

（亿元） 

当期支付土地增值税占净

利润比重（%） 

万科集团 58 46.60 156.63  30% 

招商地产 44 28.24 42.78  66% 

金地集团 26 11.48 42.92  27% 

富力地产 58 21.36 56.59  38% 

恒大地产 63 30.12 91.82  33% 

雅居乐 84 31.00 51.47  60% 

融创中国 28 11.32 26.15 43% 

合生创展（港元） 42 7.18 28.88 25% 

数据来源：企业年报 

其次，应交未交并不简单的等于“拖欠”，只不过企业合理利用了税法规定的清算条件。税法规定的

土地增值税清算条件包括，一，房地产开发项目全部竣工、完成销售的；二，整体转让未竣工决算房地产

开发项目的；三，直接转让土地使用权的。此外，税法还规定，对已竣工验收的房地产开发项目占整个项

目可售建筑面积的比例在 85%以上，以及取得销售（预售）许可证满三年仍未销售完毕的项目，税务机关

可以要求开发企业清算土地增值税。因此，由于房地产开发周期非常长，操作也较为复杂，因此在清算土

地增值税时，项目结算多少，就清算多少土地增值税，这样的清算做法合情合理。 

最后，即便以后严格征收，长期来看对企业，尤其是高周转低毛利企业的影响有限。土地增值税作为

一个税种，应起到促进充分利用土地资源的重要作用，而不应被看成是政府调控房价的主要手段。因为，

即便征收更严格执行，比如缩短项目清算周期，降低清算比例，短期内将对开发企业的利润率产生较大的

影响，但是只要不提升征收税率，那么长期来看，企业的土地增值税的税负不会显著提升。房企显然不会

把大幅降价作为降低短期资金风险的方式。由于目前企业普遍加快了周转速度，较多的刚需产品和灵活的

价格策略使得项目毛利率普遍不高，因此实际土地增值税缴纳额都保持着相对较低的水平，这一类企业受

到的影响将更小。 
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免责申明 

数据、观点等引用请注明“由 CRIC 研究中心提供”。由于统计时间和口径的差异，可能出现与

相关政府部门最终公布数据不一致的情形，则最终以政府部门权威数据为准。文章内容仅供参

考，不构成投资建议。投资者据此操作，风险自担。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

关于克而瑞信息集团（CRIC） 

克而瑞信息集团，隶属于易居（中国）控股有限公司。作为中国最大的房地产信息综合服务商，以现代信息技术为依托的房

地产信息及咨询服务为主营业务。克而瑞信息集团拥有中国房地产最大的信息数据库，构筑中国房地产上下游企业（包括开

发商、供应商、服务商、投资商）和从业者信息的桥梁，形成资金，信息通路、营销、人才等各类资源的整合平台，为企业

提供房地产信息系统、信息集成和解决方案的全面信息综合服务。 

关于 CRIC 研究中心 

CRIC 研究中心是易居旗下克而瑞信息集团的与业研发部门，组建十年以来一直致力于对房地产行业及企业课题的深入探索。

迄今为止，已经连续五年发布中国房地产企业销售 TOP50 排行榜，引发业界热烈反响。研究半径丌仅涵盖以日、周、月、

年时间为线索的四大基础研究领域；还包括宏观、市场、土地、企业战略、企业金融、营销等六大研发方向的深度拓展。每

月成果出品超过百份，规模以万字计，为房地产企业、基金、券商、政府相关部门提供与业研究资料。 

 


