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class="dixc">来源：考试大 近两个月来，国税总局地方税司三

处处长梁伟的工作特别忙碌。他的任务是率领河南、山东等

各省市地税局领导组成的国税总局土地增值税督导检查组，

马不停蹄地转战于上海、江苏、江西、广东等省市，对当地

的土地增值税清算工作进行督导检查。 督导组每赴一地，需

要调取当地房地产公司的土地增值税清算材料，查看土地增

值税项目管理台账及清理项目认定、清算资料及相关表证单

书等。 一些操作较为规范的地方，例如常州武进、南京江宁

、广东番禺等地的做法受到了肯定。在江苏省南京市江宁区

，当地地税局的做法是通过部门联动加强源头控管。督导组

特别了解了地税局与房产、国土等部门的联动工作情况，尤

其是月度批量电子信息交换、个案征询纸质文书、部门联动

信息推送等三种信息传递方式的具体传递情况。江苏溧阳市

地税局则在建筑成本异常项目中引入中介机构复审机制，并

在清算后加强存量房管理。 www.Ｅxamda.CoM考试就到百考

试题采集者退散 尽管这些被当作先进典型的地税分局对督导

小组的到来甚是欢迎，但更多的地方则对此次督导检查行动

三缄其口。 “检查的难度还是很大的，一个是人手紧缺，日

程安排很紧，只能抽几个企业看看情况。督导小组一般说来

就5个人，一天时间，要开座谈会听取汇报，真正查的时间也

就是几个小时。企业的那些账本又特别厚，假发票满天飞，

很难一查到底。”一位税务系统知情人士表示，“关键是，



各地地税局督查的动力也不一样，有的地方比如深圳就查得

比较严，有的地方就没有那么积极。督导组的作用还是很有

限的，主要是各地地税局自己查。最后基本上就是地税局的

人和企业负责人坐下来一谈判，你让他2000万，他哭哭穷，

说交个1000万吧，最后一合计，双方都让一步，交1500万，

就完事了。” 这位人士表示，此次国税总局轮番发文要求各

地清算土地增值税，并稽查八大房企，虽说力度很大，但是

由于国税总局只是负责协调，最后落实和收缴还是要靠各地

地税局自己出力，因此各大房企的操作空间还是比较大，“

能查到的概率基本上相当于醉酒驾车被抓，纳税人太多了，

如果被查的话基本上有两种可能，一种是碰上严打，另一种

是被人举报。” 对此，房地产税收筹划师郭伟表示：“税法

虽然定义模糊，看起来企业操作空间很大，不过它有一个兜

底条款，类似于‘财产来历不名罪’的定性方式，就是当税

务局对企业某些经营、转让等行为，质疑其是出于逃税、避

税的目的而操作时，如果企业不能提出合理的理由来解释，

那么税务局就可以按推定的数字来征收税款。”他解释说，

在这种情况下，税务局不查业务，只查行为，包括三点要素

：合同、发票、资金流，看其转让行为是否取得收益，是否

具有公允价值。举个例子，某国有开发公司将该公司开发的

某项目股份以相当于市价3-4折的低价转让给一家私营公司，

而这家私营公司的大股东是该国有公司的高层，这样一来就

涉及到国有资产流失。 采集者退散来源：考试大 而山东某地

产公司财务部门负责人金世安称：“我们公司都采取包税制

，和地税局商量好，一年给他们交多少税。当然按照我们的

税制，如果税务局真查起来，很少有企业跑得了的。以房地



产开发公司来看，一个企业如果税负水平在20%以下，一定

是一查一个准儿，就看查谁不查谁了。” 还有一类对稽查工

作比较敏感的企业是部分已经对土地增值税进行了清算计提

，而又没有实际缴纳的房地产上市公司。 国家税务总局2009

年7月28日下发的国税发[2009]114号文件“关于印发《进一步

加强税收征管若干具体措施》的通知”指出，要重点加强“

土地增值税提取后挂账不交税款等关键项目的专项检查。对

自查和检查出来已核实的税款，抓紧组织入库”。 北京某上

市房地产公司董事长告诉记者，该公司年初就自告奋勇地对

一些已经具备清算条件的房地产项目进行了土地增值税的清

算，上缴给地税局，但地税局并不着急收，因此这笔钱并没

有真正入库。 2008年度沪深两市前五名房地产企业万科、保

利、金地、招商、金融街等在2008年均宣布已经计提了土地

增值税清算资金。其中，万科三年累计计提了36亿元，金地

累计计提了11亿元，招商计提了4.4亿元。由于迟迟未能入库

，这些款项是否真正分文未动，已然成谜。对于将该笔资金

用作他途的企业来说，在税务局的最后期限内拿出数亿乃至

数十亿资金并非易事，对企业现金流波动将有不利影响。
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