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近七年全国房企缴纳土地增值税近万亿

见习记者 邝龙

证券时报记者 靳书阳

就房企“欠税门”事件有关部门

所做的表态， 以及上市公司的澄清

公告显示， 房企土地增值税缴纳情

况与相关媒体的猜测相去甚远。 证

券时报记者根据国家税务总局公布

的数据推算，

2007

年至

2013

年

10

月的近七年时间， 全国房企缴纳土

地增值税总额约

9800

亿元。

来自国税总局的数据显示，

2007

年，全国土地增值税收入同比

增长

74.3%

，

2008

年增长

33%

，

2009

年增长

33.9%

，

2010

年增长

77.6%

，

2011

年增长

61.4%

，

2012

年增长

31.8%

，

2013

年

1~10

月的收入为

2710.78

亿元，增长

22.2%

。

按

2013

年前

10

月土地增值税

具体数字倒推， 自

2007

年至今，全

国土地增值税收入约在

9800

亿元。

据

Wind

数据，申万房地产行业

分类的

100

多家上市房企

2012

年共

实现销售额为

6964.82

亿元，应交土

地增值税款总额为

170.28

亿元。

从上市公司营业收入增长与其

所缴纳土地增值税增长情况来看，

整体并不呈现正相关关系。从“招保

万金”

4

家

A

股上市的房地产龙头

企业过去

4

个年度的两项数据分

析， 除了万科每年所缴纳的土地增

值税金额随着营业收入的增长而增

长外， 其余

3

家公司两项数据的变

化并无明显相关。

记者就此事致电万科， 该公

司证券部一位工作人员表示：“目

前事实已经十分清楚， 万科与其

他地产公司的态度相同。 ”

万科此前公开表示，“预提”与

“现时纳税义务” 是完全不同的概

念，房地产项目要达到清算条件才

需要清算并交纳土地增值税。 万科

上述人士告诉记者，“公司已按照

土地增值税相关政策和有关政府

规定，在销售房产时，按当地税务

机关要求进行了土地增值税的预

缴；在确认收入后，按照会计准则

要求进行了土地增值税的计提。 ”

数据显示，截至

2012

年

12

月

31

日， 万科计提的土地增值税清

算准备金

44.35

亿元；在项目清算

结论产生后， 按照规定的金额、期

限进行了土地增值税的缴纳。该公

司

2012

年度报告财务报告显示，

截至

2012

年

12

月

31

日 “应交税

费” 中土地增值税

14.13

亿元，已

在税务机关规定的期限内申报入

库。该公司在土地增值税缴纳与核

算方面符合税法和会计准则的相

关规定。

万科董事会主席王石也在其

微博上表示：“近日， 有媒体报道

多家发展商存在拖欠土地增值

税。 万科声明， 万科一贯守法经

营、照章纳税，严格按照税务机关

对土地增值税实行先预征后清算

的管理办法履行纳税义务。 公司

财务报告公允反映了公司财务状

况和经营成果， 不存在欠缴土地

增值税的情况。 从税务总局公布

的数据， 土地增值税是近年持续

高增长税种。 ”

此前，华远地产、金地集团、金

隅股份、 滨江集团等多家公司发布

公告表示，媒体对企业“欠税门”的

报道为误读， 自身不存在欠缴土地

增值税的情况。

其中，华远地产在公告中对“土

地增值税” 进行了详细的解释。 据

称，这一税种的征管方式为：纳税人

在取得房地产预售收入时按照规定

（具体详见各省、市、区规定）预缴土

地增值税， 待项目达到清算条件后

进行清算， 对预缴的土地增值税款

多退少补。

国税总局有关负责人进一步解

释，土地增值税清算条件分两类：一是

必须清算的情形， 包括房地产开发项

目全部竣工、完成销售的；整体转让未

竣工决算房地产开发项目的； 直接转

让土地使用权的。 二是税务机关可要

求清算的情形， 包括已竣工项目转让

面积超过

85%

、 或虽未超过

85%

但剩

余面积已出租或自用的； 取得预售许

可证满三年仍未销售完毕的； 纳税人

注销登记的。 在项目达到清算条件后

进行土地增值税清算， 得出房地产项

目实际应缴的税款， 与预征的税款比

较后，多退少补。

国税总局：房企巨额欠税推算有误

全国工商联房地产商会称将尽快公示相关房企纳税情况

证券时报记者 张达

昨日，国家税务总局、中国房地

产协会以及全国工商联房地产商

会， 分别对媒体关于房企拖欠土地

增值税

3.8

万亿的报道作出回应。

国家税务总局财产行为税司负责人

表示， 近日引起社会关注的有关人

员对土地增值税巨额欠税的推算，

方法是不正确的， 对税收政策和征

管方式存在误解误读。

国税总局的上述负责人说，应

该看到， 土地增值税征管目前还面

临着一些困难和压力，主要反映在：

由于房地产行业经营情况复杂，土

地增值税税制设计也比较复杂。 土

地增值税清算需要审核大量跨若干

年度收入、成本和费用情况，税收征

管难度大并容易产生执法风险。

据介绍，下一步，国税总局将进

一步完善制度措施， 加强土地增值

税征管。一是加强税收政策宣传，做

好政策解读；二是加强调查研究，及

时处理清算中发现的新问题， 进一

步完善土地增值税政策； 三是继续

加强督导检查， 推动土地增值税清

算工作全面深入开展； 四是强化科

学管理，坚持信息管税，加强土地增

值税管理信息系统建设， 严控核定

征收，防止税款流失。

昨日，中国房地产业协会也召

集相关房企召开紧急座谈会进行

回应， 认为报道所引数据有待商

榷，预征与应缴未缴概念不同。 同

日，全国工商联房地产商会发表声

明称，将尽快公示相关房企纳税情

况调查结果。

中房协副会长朱中一表示，报

道中有些数据与实际有很大差异，

如房地产行业的毛利率是

55.7%

这

一数据，实际在

2006

年到

2012

年，

国内

A

股上市房企的毛利率都没

有达到这个水平， 整个行业的毛利

率更低。 另外，根据

2010

年国税总

局两个文件， 土地增值税普遍采取

预征的办法， 从预征到项目结算有

一个时间，各地项目进展不平衡，有

些项目没结算不能算欠税， 因为预

征与应缴未缴概念不同。 而采取核

定征收的原则上不低于

5%

， 不同

地区税率不同。

朱中一要求， 房企应根据国家

要求配合有关部分抓紧清算， 在清

算过程中如因各类扣除成本比较复

杂所产生的问题， 应跟税务部门进行

协商解决。他还认为，房地产的税费种

类很多，有些税费应该清理合并，加快

立法， 如土地增值税和企业所得税之

间是否有重叠还需认真研究。

全联房地产商会发表声明称，从

目前报道信息尚不足以推论出偷漏税

的结论，更逞论数额之巨，不免有耸人

听闻之嫌，商会决定联合有关机构，彻

查相关房企纳税情况， 并尽快将调查

结果公之于众。 同时， 商会将联合法

律、财务、税务等行业的专业机构，对

国家土地增值税的规定及其执行做系

统化解读，以正视听。如果经过商会及

相关企业查证， 确认央视报道误导公

众，商会将联合相关企业，依法维护企

业的合法权益， 挽回名誉损失及可能

因此事导致的经济损失。

五粮液七大营销中心改革完成

证券时报记者 杨苏

因第三季度业绩大幅下滑，五

粮液（

000858

）的不少投资者在深交

所互动平台上向公司了解营销情

况。昨日上午，五粮液在该平台上回

应称，已完成营销中心改革。

11

月

25

日， 一位投资者提出

疑问： 五粮液为什么不在营销上动

用人海战术？该投资者认为，股东们

无法理解五粮液三季报大幅落后茅

台， 因为今年五粮液管理层非常积

极，不仅年初就全国调研，而且积极

推新品，又收购了一个小酒厂。

对此，五粮液表示，公司今年已

完成了营销改革， 设立了七大营销

中心，并招入一批营销人员。现在营

销人员已到位， 公司在全国范围开

展了加强品牌宣传与推广工作，指

导并配合经销商进行产品销售。

据了解， 五粮液通常在每年的

12

月

18

日召开经销商大会， 而茅

台近年来也选择同日举办。 记者

注意到， 去年

12

月

18

日经销商

大会上， 五粮液就宣布成立七大

营销中心进入市场。

五粮液官网显示，七大营销

中心分别为华北、华东、华南、华

中、西南、西北、东北。 一则华东

营销中心人员招聘公告披露，华

东营销中心早在

2010

年

12

月

25

日成立。 五粮液曾解释，将逐

步从品牌管理模式转变为区域

管理模式，在华东营销中心模式

下进行进一步改革，建立区域型

销售公司。

不过， 五粮液的积极变革暂

未阻止业绩的回落。

2013

年第三

季度， 五粮液营业收入和净利润

同比分别下滑

40%

、

52%

。长江证

券认为， 五粮液业绩反映了白酒

销售的真实情况， 与一二季度相

差较大的原因可能是渠道库存过

于严重，公司减缓了压货节奏。

触发五粮液营销体制改革也有

行业外的因素。 今年

2

月

23

日，五

粮液控股子公司因为限定经销商销

售最低价格， 遭到四川省发改委反

垄断处罚，罚金达

2.02

亿元。

对于今年的经销商大会， 有投

资者提议五粮液在会上明确向经销

商阐述低利润加速存货周转获取利

润的新商业模式。五粮液

2012

年年

报显示， 公司有

700

余家经销商、

1300

余家专卖店，这些营销主体将

继续承受白酒行业的巨变。

3Q案激辩22大问题 今日继续开庭审理

证券时报记者 魏书光

奇虎

360

公司诉腾讯公司垄断

案终审被业内视为是 “

3Q

大战”爆

发以来的关键一役。昨日上午

9

时，

该案在最高法院第一法庭正式开

庭，今日将继续审理。

该案是自国家《反垄断法》出台

6

年来， 最高法院审理的首例互联

网反垄断案， 对国内互联网反垄断

的判决具有标志性意义。 由于案件

审理采用电视直播模式， 社会关注

度空前。

从昨日庭审情况来看， 奇虎

360

公司和腾讯公司均派代理人出

席庭审现场， 最高法院合议庭归纳

双方的争议焦点主要包括

22

个具

体问题。 控辩双方围绕相关市场界

定、支配地位确定、是否存在滥用界

定等问题进行公开法庭交锋。

此前，在广东高院一审判决中，

争议最大的是对腾讯

QQ

相关市场

的界定。奇虎

360

公司认为，腾讯的

相关市场占有率构成市场支配地

位，更认为腾讯当年“二选一”属于

典型的滥用市场支配地位， 但法院

未能就此认定。

昨日午间，奇虎

360

在其发布的

新闻稿中强调，巨头垄断已使中国互

联网产业荒漠化，垄断打破了市场平

衡，破坏了市场公平。 腾讯市值已经

超过全部

40

多家中国互联网海外上

市公司总市值的

50%

，腾讯业务更涵

盖了互联网全部业务，“只有对互联

网巨头在收购、合作、结盟方面的行

为展开反垄断调查成为常态，对巨头

公司滥用市场支配地位的竞争手段

进行遏制成为惯例，公平竞争的市场

环境才有可能形成”。

奇虎

360

公司强调， 这场反垄

断的标本之战， 最后的赢家不是

360

，不是腾讯，而将是全中国的年

轻人、创业者。 如果腾讯赢了，全中

国年轻的创业者们就输了。 相较奇

虎

360

，腾讯则低调很多，腾讯官方

也在昨日午间发布简短消息称，

360

并没有提出新的上诉理由， 腾讯将

坚持一审判决的正确性。

激烈的庭审同时引起了网民极

大关注。 “不知谁输谁赢，如果

2

选

1

的话，你会选择支持谁”，新浪微

博就该案发起了谁输谁赢的投票，

从法庭开庭审理

1

小时之后的结果

看，有

20014

名网友参与了投票，其

中

16347

名网友支持

360

， 占投票

总人数的

82%

左右； 对于腾讯则仅

有

3667

人表态支持。

互联网实验室、 博客中国和全

球网创始人方兴东认为， 腾讯垄断

诉讼案的意义不在于最终的结果，

而由此引发的业界、法律界、学界、

社会乃至政府决策者的关注， 堪称

中国互联网反垄断最大的一次启蒙

教育。 反垄断与互联网这个新兴产

业已经相辅相成。“我们看重的不是

简单的谁胜谁负， 而是官司对于中

国互联网产业竞争环境和创新环境

更积极的影响。 ”方兴东说。

华东地区水泥价格

上涨超预期

证券时报记者 靳书阳

在部分城市年底突击完成节能

减排任务， 限电限产政策齐出的情

况下，华东地区水泥价格一枝独秀，

继续上涨。公开信息显示，华东地区

P.O42.5

水泥价格环比前一周上涨

1.7%

，江浙沪水泥和熟料价格继续

上涨，幅度

20

元

/

吨

~30

元

/

吨，超出

预期。

据记者了解， 华东地区各省协

同停窑，减排限产，是该区供求关系

较其他地区紧张的原因。如

10

月份

环太湖区域停窑约

20%

的产能，其

中， 巢湖

10

月

8

日至

11

月

8

日的

“减排限产月” 一地就暂停了

50%

产能。 目前，由于减排指标未完成，

巢湖还将继续限产。浙江宁波、嘉兴

和建德已正式通知减排停产计划。

其中宁波窑磨停

15

天， 嘉兴地区

11~12

月期间停产

10

天，建德地区

每条窑各停

7

天， 杭州和湖州等其

他地区也将会出台相关减排计划。

目前是水泥销售旺季高点，由于

减排限产，接下来水泥价格可能会继

续走高。 安信证券分析师李孔逸认

为，华东和中南地区水泥价格继续保

持上升态势， 且上涨幅度超出前期，

主要原因一是因为进入四季度，随着

下游需求增加， 企业库存持续下降，

目前均在相对偏低水平；二是源于安

徽和浙江部分地区为完成节能减排

指标，针对水泥企业进行突击限电举

措，水泥供应受到限制。

对于未来一段时期华东水泥价

格的走势， 中银国际分析师董馨谣

认为， 后期需要关注浙江节能减排

限产力度，若限产较为严重，价格将

会继续上调，反之将高位维持稳定。

虽然今年下半年以来水泥价格

涨幅和企业盈利表现超预期，但是市

场参与各方对明年一季度的价格走

势仍抱有谨慎态度。 分析人士认为，

决定水泥明年一季度价格的主要因

素有，一是宏观经济能否保持相对平

稳；二是水泥企业能否在需求淡季协

同产量控制；三是今年的环保限产政

策能否带来供给的长期收缩。

香江控股定增25亿

投两地产项目

证券时报记者 冯尧

虽然截至目前仅有一家房企再融资方案获

证监会受理， 但房企并未停止推出再融资计划

的步伐。香江控股（

600162

）今日宣布，将定增募

资不超过

25

亿元， 投建该公司旗下位于广州、

珠海的住宅以及商业项目。

香江控股此次计划发行股份数量不超过

4.8

亿股，发行价格不低于

5.2

元

/

股，发行完成

后， 该公司控股股东持股比例为

32.53%

。 据

悉， 香江控股此次定增募集资金总额不超过

25

亿元， 扣除发行费用后将全部用于香江控

股旗下位于广州增城的翡翠绿洲十三期、十四

期住宅项目及位于珠海的南方国际金融传媒

大厦项目。

资料显示，增城翡翠绿洲十三期和十四期

住宅项目计划总投资额为

18.75

亿元，而定增

金额中的

13

亿元，将被投入该项目。 据悉，该

项目总建筑面积为

35.9

万平方米， 预计销售

额为

32.3

亿元， 其平均销售净利润率为

15.8%

。

值得一提的是，就在一周前，香江控股刚为

该项目进行过一次输血。 为满足增城翡翠绿洲

项目的开发需要， 香江控股向厦门国际信托有

限公司申请

3.5

亿元的信托资金借款， 借款期

限为

24

个月，借款利率为

11%

。 香江控股子公

司保定香江好天地房地产开发有限公司以及长

春东北亚置业有限公司以自有物业为增城香江

做抵押担保。

另外，香江控股还计划将

12

亿元募资投入

商业项目南方国际金融传媒大厦。据悉，该项目

位于珠海市十字门中央商务区横琴片区， 紧靠

澳门。 数据显示， 该项目总投资达到

16.38

亿

元，项目总建筑面积为

15.29

万平方米，该项目

总销售额预计达到

21.03

亿元。

事实上， 香江控股近年来盈利主要来源于

一级开发。 一方面该公司可从一级开发中获取

利润，另一方面带来拿地优势，降低后续租金成

本。另外，商贸基地开发也是香江控股近年来所

倚重的业务。通过租售并举，地价优势使该公司

商贸基地开发可享受较高毛利。 为配合这一商

业模式，香江控股战略已在转型区域布局调整，

重心回归“一二线城市”。 该公司今年已经在广

州等珠三角城市获取多宗地块。

獐子岛与雅马哈合资

玻璃钢船项目通过审查

证券时报记者 柴海

獐子岛（

002069

）今日公告，公司与雅马

哈发动机株式会社合资组建獐子岛雅马哈

（大连）玻璃钢船舶制造有限公司已通过商务

部审查。

公告称，商务部反垄断局近日出具《审查决

定通知》，决定对该獐子岛雅马哈（大连）玻璃钢

船舶制造有限公司案的经营者集中不予禁止，

从即日起可以实施集中。公司表示，成立玻璃钢

船舶制造公司是落实公司“三个支撑”之一渔业

装备的重要举措，该《审查决定通知》标志着此

项投资将进入快速推进阶段。

目前，獐子岛正全力打造以海洋牧场、大洋

渔业、高原泉水鲟鱼为“三大资源”、以冷链物

流、渔业装备、休闲渔业为“三个支撑”的战略格

局。 公司现有作业船只

1000

多艘，迫切需要进

行装备升级改造。而玻璃钢渔船具有稳定性好、

抗风浪、航速快、寿命长、能耗小、维修费用低等

优点。 该项目的尽快建成将是对公司战略的有

利支撑。

目前， 国内渔船升级为玻璃钢渔船市场前

景广阔。 截至

2011

年末，我国拥有

69.61

万艘

机动渔船，其中辽宁省为

4.45

万艘，在用的玻

璃钢渔船总数占全国渔船总量不到

1%

。

另外， 政府出台多项政策鼓励进行渔船升

级改造。 农业部渔业局已把玻璃钢渔船的开发

和推广作为渔业 “九五” 六大领域开发项目之

一。 国务院在

1997

年初批转农业部《关于进一

步加快渔业发展的意见》 的通知中明确指出：

“加快渔船技术改造步伐，特别是中小型渔船玻

璃钢化的推广普及， 是实现我国渔业现代化的

一项重要措施，各级政府在政策以及资金、信贷

方面给予必要的扶持”。

据称，獐子岛雅马哈（大连）玻璃钢船舶制

造公司的目标是， 首先立足满足獐子岛自身装

备升级需求，下一步瞄准辽宁省的其他需求，未

来可拓展全国市场。
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