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https://www.100test.com/kao_ti2020/492/2021_2022__E5_A4_8D_

E5_9C_B0_E4_B8_BA_E4_c67_492295.htm 对于房地产企业来

说，土地增值税已经是一个老话题，不过，老话题却在复地(

集团)股份有限公司(上海复地，2337.HK)身上演绎出了新花

样。 据其在8月27日披露的中期业绩，上半年共取得了13.36

亿元营业额，毛利润为4.07亿元，但净利润为0.62亿元，较之

去年同期下降了78%。 令报表暗淡的正是土地增值税的计提

。详细数据为期内土地增值税为8976万元，而去年同期为790

万元，其中额外提取了土地增值税准备金约7718.6万元，从而

使得利润表现下挫。 回想土地增值税增收伊始，大多上市房

地产企业“土地增值税的征收影响有限”的表态，上海复地

的业绩与别的地产企业轻松的表态之间的反差让人作舌。 而

这已经不是其第一次因为土地增值税遮掩报表的光芒。在4

月10日发布的2006年年报中，上海复地的营业额25.33亿元，

毛利9.66亿元，同比分别上升23.1%和14.4%之多。不过，在明

确列出计提土地增值税一项，计提2.346亿元之后，上海复地

的业绩黯然失色。 而上海复地总裁范伟在业绩发布会上对全

年业绩表示乐观的同时还表示，土地增值税拨备亦会增加。

值得注意的是，上海复地是第一个站出来，在业绩公告中明

确计提土地增值税的香港上市房地产企业，并且计提金额远

远高于政府预征额。 以中期报表为例，上海复地额外提取了

土地增值税准备金7718万元。这部分土地增值税不包括此前

按税务部门规定比例预缴的土地增值税，按照此前政府的规

定，房地产公司预缴的土地增值税率根据地区不同仅为销售



总额的1%～3%。 此举令人费解。今年1月16日，国税总局出

台了《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》，要求房地产公司在今年2月1日起全面清算项目土地

增值税。虽然大多房地产上市公司普遍表示已经进行增值税

计提，但在上海复地之前，还没有在业绩报表中明确列出土

地增值税计提金额的先例。而到目前为止还没有任何公司明

确其土地增值税所占比例。 从复地集团开发的项目来看，大

部分为普通商品住宅，旗下很少有“豪宅”楼盘，上海复地

如此着急究竟为哪般？ 额外计提拨备本身对当期利润有影响

，参考复地在二级市场上的表现，我们可以寻找到一些蛛丝

马迹。 据香港联交所最新披露的资料显示，致力打造“内地

和黄”的复星国际于8月29日通过购入了上海复地620.6万股股

份，占股本的0.59%，每股平均价为4.459港元。复星国际和上

海复地的董事长正是郭广昌。 郭广昌的购股行为，恰恰发生

在上海复地发布中期业绩之后。一种解释是一直擅长运作投

资的郭广昌，希冀通过回购方式来提升上海复地的股票价值

，另一种解释则是郭广昌得以以较低成本增持股份。 而在中

期业绩发布之后，麦格理将上海复地的目标价格下降了9%，

定位于4.32港元，将其2007年~2009年的盈利预测调低14%

、10%及9%。 国信证券分析师林松立认为，土地增值税清算

的可能性不大，上海复地大额预提目的在于做低利润，为之

后的运作提供支撑。 今年2月23日，上海复地向中国证监会及

相关政府部门提出申请，拟于上海证券交易所进行A股首次

公开发行（IPO），以筹集额外资金发展中国房地产开发业务

。 北京一家房地产公司高管指出，作为二级税法，土地增值

税当期计提的多，后期的利润就高。而上市发行价主要看公



司的每股盈利及成长性。现行巨额计提等于是提早消化了不

利因素，提升了公司的成长性。 而土地增值税的大额计提反

过来又证明了其项目的利润率很高。根据相关税法，土地增

值税的增收实行的是累进税率，增值额越高，税率越高。 不

过，也有上市房企的高管表示，对于土地增值税的计提企业

会通盘考虑。而利用计提土地增值税来掩盖当期利润，压低

股价并不可取。 而国泰君安分析师姚则认为，作为一个地方

税，上海复地的预先计提可能受上海清算土地增值税的力度

可能比较大的影响。 100Test 下载频道开通，各类考试题目直

接下载。详细请访问 www.100test.com 


