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房地产：土地增值税清缴关键看执行 

报告关键点： 
& 若严格执行影响显著。 

& 执行力度有待观察。 

& 维持同步大市-A评级。 

报告摘要： 
国家税务总局26日发布了《关于土地增值税清算有关问题的通知》 ，以下为简要 

点评： 

Ø 这应看作是落实“国十条”的配套措施之一。 

Ø 若严格执行影响显著。土地增值税清算细则如果严格执行，对于毛利率40%以上 

项目的利润影响应该在20%以上。按照收入1%预缴的金额远低于按照细则规定应 

计提和清算的金额。 （情景假设计算请参考附表）。假如在全国范围内严格执行 

细则并集中清缴过往未缴的税款，甚至可能对企业当期利润和现金流构成相当 

大的冲击。 

Ø 执行力度有待观察。各地土地增值税清算一直不太严格。在调控态势较为严厉 

的时期，短期内部分热点区域可能加大执行力度。但是考虑到地方政府的意愿， 

以及严格按照累进税率办法实施的操作难度，这些政策是否能完全落实，并且 

持续时间多长尚需观察。 

Ø 维持同步大市-A评级。我们维持行业中长期将温和调整、短期政策调控对行业 

和板块形成短期冲击的判断，目前仍然不推荐地产板块。并期待三季度以后行 

业调控政策可能逐渐放松带来的投资机会。 
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附表： 

表 1 不同毛利率假设下的土地增值税清缴计算结果 

(单位:元)  1  2  3  4  5  6  7  8  9  10 
房价  100  105  110  120  140  150  200  220  300  350 
成本  70  70  70  70  70  70  70  70  70  70 
毛利  30  35  40  50  70  80  130  150  230  280 
毛利率  30.0%  33.3%  36.4%  41.7%  50.0%  53.3%  65.0%  68.2%  76.7%  80.0% 
营业税金额  5.5  5.8  6.1  6.6  7.7  8.3  11.0  12.1  16.5  19.3 
期间费用  12.0  12.6  13.2  14.4  16.8  18.0  24.0  26.4  36.0  42.0 
扣除额  96.5  96.8  97.1  97.6  98.7  99.3  102.0  103.1  107.5  110.3 
增值额  3.5  8.2  13.0  22.4  41.3  50.8  98.0  116.9  192.5  239.8 
增值率  4%  8%  13%  23%  42%  51%  96%  113%  179%  217% 
适用土增税税率  0  0  0  0.3  0.3  0.4  0.4  0.5  0.5  0.6 
速算扣除系数  0  0  0  0  0  0.05  0.05  0.15  0.15  0.35 
清算土增税金额  0.0  0.0  0.0  6.7  12.4  15.3  34.1  43.0  80.1  105.3 
利润总额  12.5  16.6  20.8  22.3  33.1  38.4  60.9  68.5  97.4  113.5 
预缴 1%金额  1.0  1.1  1.1  1.2  1.4  1.5  2.0  2.2  3.0  3.5 
清算影响税前利润  19%  24%  26%  34%  37%  43%  47% 
清算土增税占房价  6%  9%  10%  17%  20%  27%  30% 
注：上表体现了基本的测算思路，与实际核算可能略有不同。 

数据来源：安信证券研究中心
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