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万科被指拖欠巨额土地增值税  

推高房价之说引热议 
 作者：唐玉  2013 年 5 月 8 日 

 

一、舆情概述 

5 月 5 日，《北京青年报》报道称，律师李劲松日前对 29 家上市房企提出质疑，称包

括万科、SOHO 在内的知名公司大量拖欠应该上缴的土地增值税金，总金额至少高达 640

亿元，其中万科为 58 亿元。李劲松还表示，房企拖欠土地增值客观上对房价有影响。该

说法被媒体解读为房企拖欠增值税推高房价。但因恰逢周末，该报道并未引发大的反响。 

6 日，中国广播网据《经济之声》栏目内容刊发报道，再提万科欠税一事。报道刊发

后，迅速在网络上传播。房企拖欠土地增值税推高房价之说引热议。同日晚间，央视二套

《央视财经评论》栏目就此说法邀请多位专家展开讨论。专家表示，无论该说法成立不成

立，房企都该认真对待此事。更有专家表示，土地增值税对于房地产市场确有影响。 

7 日，万科对于李劲松的质疑做出回应，称该说法实际上混淆了“该交不交”和“计

提”两个概念，公司并未拖欠土地增值税金。 

二、舆情传播分析 

（一）舆情传播范围分析 

截至 5 月 8 日 13 点，万科被指拖欠巨额土地增值税一事相关新闻传播量统计如下：

传统媒体 6 篇（《北京青年报》、《南京日报》、《民营经济报》以及《北方新报》等），

网络媒体 1746 篇，股吧和论坛 331 篇，微博 3194 篇。新浪、搜狐、网易、腾讯以及凤凰

网等多家网络媒体转载了相关报道。 

http://baike.house.ifeng.com/doc/1063
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图 1 舆情传播类型分析 

（统计时间：5 月 5 日 0:00 点至 5 月 8 日 13 点） 

 

（二）舆情传播热点分析 

1. 网络媒体报道热点 

6 日《中国广播网》刊发的题为《29 家房企被疑拖欠土地增值税 640 亿 业内：原因

很复杂》的报道传播较为广泛。据“新财富上市公司舆情监控终端”显示，截至 8 日 13

点，该报道被转载 38 次，新闻热度高达 88.86。报道中李律师的房企拖欠税款影响房价之

说被解读为房企欠税推高房价。该说法的热传，使得舆情迅速推高。 

7 日，《中国新闻网》刊发题为《万科否认拖欠数十亿土地增值税金 称系概念混淆》

的报道。据“新财富上市公司舆情监控终端”显示，截至 8 日 13 点，该报道被转载 55 次，

新闻热度高达 94.09。该报道在网络上的大范围传播，配合此前多位专家的财报披露之时

存有未交情况属正常的说法，部分消解了针对万科的负面舆论。 

2. 微博热点 

7 日，中国新闻周刊腾讯官方微博转载了涉及万科欠税的相关报道，截至 8 日 13 点，

共有 2.1 万人阅读此微博，全部转播和评论 37 次。评论中，多数网友表示，官商勾结，此

类事件见怪不怪。 
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8 日，万科通过中新社回应欠税一事。同日经济观察报腾讯官方微博转载了相关报道，

截至当日 13 点，共有 1.6 万人阅读此微博，全部转发和评论 73 次。对于万科的回应，网

友表示这事儿得搞搞清楚。 

 

（三）万科近期关注度变化 

5 日，《北京日报》报道了万科被指欠税一事，但因恰逢周末，该报道并未引起大的

反响，因此万科媒体关注度、网民关注度以及舆情关注度较前日变化不大。 

6 日，中国广播网刊发解读报道，《央视财经评论》就此事播出专辑，房企欠税推高

房价一说盛传，受此影响，当日万科三项舆情指标走高，舆情预警度飙升至 99.06。 

7 日，万科就拖欠税款一事做出回应，称系误读。万科开口回应，引发关注，其三项

舆情指标走高。在万科回应之前，不少业内专家也指出爆料人确实存在误读的问题，不少

网友也表示爆料人确实财会知识缺乏，是个外行。专家说法与万科自身的回应部分消解了

针对万科的负面舆论，因此 7 日万科舆情预警度大幅降低。 

8 日，舆情回落，万科三项舆情指标以及舆情预警度继续呈下降态势。 
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图 2 万科近期关注度变化 

（统计时间：5 月 4 日 0:00 点至 5 月 8 日 13:00 点） 

注释： 

舆情预警度：反映上市公司在网络中的舆情警戒级别。通过计算网络中负面报道、负面讨论等综合

得出。舆情预警度同时研究“量”与情感倾向。得分越高，说明该主体在网络中形象越偏向负面。 

舆情关注度：综合反应上市公司受媒体和网民的关注程度。通过对主体的报道、媒体重要性、网民

对主体的讨论热烈程度等综合得出。舆情关注度得分越高，说明该主体受关注程度越高。 

媒体关注度：指事件或公司、人物受媒体的关注程度，通过计算网络中媒体对主体的报道、媒体重

要性等综合得出。关注度仅研究“量”的变化，不考虑情感倾向。关注度得分越高，说明网络中该主体

受关注程度越高。 

网民关注度：指事件或公司、人物受网民的关注程度，通过计算网民对主体的讨论热烈程度等综合

得出。关注度仅研究“量”的变化，不考虑情感倾向。关注度得分越高，说明网络中该主体受关注程度

越高。 

 

三、各方观点 

（一）公司回应 

律师指责属混淆概念 万科并未拖欠土地增值税金 

针对“涉嫌拖欠数十亿土地增值税金”的质疑，中国龙头房企万科集团 7 日向中新社

记者回应称，该指责实际上混淆了“该交不交”和“计提”两个概念，公司并未拖欠土地

http://www.chinanews.com/
http://www.chinanews.com/
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增值税金。（5 月 7 日 《中国新闻社》） 

（二）质疑者说法 

1. 拖欠增值税客观上对房价有直接影响 

李劲松：说实话，我是看不惯有些房地产开发商得到便宜还卖乖，明明是他们没有依

法履行他们的法律义务，因为这些土地增值税不是从他们自己私人口袋里拿的钱来缴税，

而是说房子卖出去的时候，他已经从购房的消费者手里把钱收上来了，他们客观的是把消

费者已经给了他们的这笔税金囤下来，要么是清债，要么是占用，实际上就是说对房价是

有直接的影响的。（5 月 6 日 《中国广播网》） 

2. 质疑房企并非个人炒作 

李劲松：不是我个人的炒作。第一绝对有这回事还是没有这回事，那不是谁口头说的，

我说的这个数据就是他们公司已经公开年度报表里明确写的 2012 年 12 月 31 号止应交未

交的土地增值税的税金余额，客观上是绝对有这回事的。第二点是关于误读，报表上这个

慨念是非常清楚，应交未交土地增值税，我不仅仅是律师，注册会计师资格、注册税务师

资格早就有的。所以从专业角度来说，他作为一个品牌营销部的经理跟我谈专业，我可以

明确的说相差太远了。（5 月 6 日 《中国广播网》） 

（三）业内人士 

1. 财报披露之时，出现土地增值税未交情况也属正常 

有业内人士表示，在房地产财务规则中，企业一般在“应交税金”科目下设“应交土

地增值税”明细科目，专门用来核算土地增值税的发生和缴纳情况。应交税金范畴比较广，

包括企业应交未交的各项税金，如增值税、消费税、营业税、所得税、资源税、土地增值

税、城市维护建设税、个人所得税等。企业在一定时期内取得营业收入并实现利润，要按

照权责发生制的原则将按规定应向国家缴纳各种税金进行预提处理，这些应交的税金在尚

未缴纳之前会暂时停留在企业。土地增值税清算是有一定条件的，中间遇到披露财报时间

节点，出现应交未交情况也属正常。（5 月 5 日 《北京青年报》） 

2. 出现未交情况原因复杂 企业政府各有考虑 

业内人士：并不是说没有这个钱没去交，因为交税的环节在什么时间点，有一些具体

规则，具体的我不知道了，肯定要留出来这笔钱。因为你不留出来，就变成的企业的利润

了，有了利润就可以给股东分红什么之类的，所以他要提前给股东预留，因为土地增值税

算的那个时间应该是整个项目都完成了以后，有一个条件。还有的时候，是因为政府收税

的时候，他认为今年的税收够了，想把一些税等到明年再去收，怕明年完不成任务，明年
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的时候也留一部分税源，到后年的时候。各种各样的原因，很复杂。（5 月 6 日 《中国广

播网》） 

（四）专家观点 

1. 财报披露之时出现未交情况正常 

首都经贸大学财税学院教授丁芸：在房地产财务规则中，企业一般在“应交税金”科

目下设“应交土地增值税”明细科目，专门用来核算土地增值税的发生和缴纳情况。土地

增值税它有两种方式，一个是预交，你的项目开始预售的时候预交，原来是按照百分之一，

现在是按照百分之三，然后等到项目完成以后才清交。等于说就是项目结束以后汇算清交，

要把土地增值税清算，我只能说土地增值税先预交，然后项目具备一定条件了，比如说销

售达到多少以后，进行清算。（5 月 6 日 《中国广播网》） 

中国房地产业协会副会长顾云昌：土地增值税问题，你房价卖的越高，可能土地增值

税交的越多，也就是税率越高，但是清算有一个这么过程，因为不可能项目马上能清算，

所以进行土地增值税清算以后，好多的项目都没有清算，只是预增预交了。那么我相信上

市公司呢都可能预增了，但是最后由于税务部门或者是跟企业配合问题，可能还没来得及

清算，但是一般的上市公司，都有备案，就是说，有一定备份的，就是说实际上他把这些

土地增值税可能要交的钱会扣足的。（5 月 6 日 《中国广播网》） 

2. “预提”不可翻译为拖欠或者“该交不交” 

中国房地产学会副会长陈国强：房地产行业的土地增值税金是一个复杂且专业的税

种。由于房企从拿地到销售、结算时间跨度很长，确实可能由于时间差而无法及时将清算

内容反映到年报中。其中预提的税金的确不能直接“翻译”为拖欠或者该交不交。（5 月 7

日 《中国新闻社》） 

中国社科院税收研究室主任张斌：从税收的专业角度看，“应交未交”并不等同于“拖

欠”。（5 月 7 日 《南京日报》） 

3. 无论质疑成不成立 房企都该严肃对待 

央视财经评论员刘戈：不管它成立不成立，首先我看到一些房地产公司的品牌经理，

比如说华远的这位女士，她的这种态度我觉得就是不正确的，你不能质疑人家是不是有资

格来质疑你，你应该说我到底有没有问题，那么把这件事到底是怎么回事告诉大家，这是

大家所关心的，因为它是一个非常重要的问题。现在有人提出来了，可能他提的过程当中，

有某些词汇用的不那么准确，但是它是一个重要的问题，房地产开发公司应该严肃认真地

来回答这个问题。（5 月 6 日 《央视财经评论》） 
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4. 土地增值税存在极大黑洞 有预征无清算 大量全民资产流失 

  《央视财经评论》评论员马光远：这么多年，我们发现在整个土地增值税里存在着极

大的黑洞。为什么说是一个黑洞呢？因为我们在整个的土地增值税里，我们规定说只要开

发商的利润突破 20%，我们就要对这个增值额进行征税。这个税率按照你的增值的大小，

我们分成 30%到 60%的税率。但事实上，我们的预征额只有多少？只有 1%。1%的预征额，

意味着你最后真的进行汇算清缴的话，这个差距会相当大。所以前面有预征，但是预征完

了已经，要保证这个税收要真的进国库的话，还要进行什么呢？汇算清缴，最后要算一个

总账，但是事实上我们的很多地方只有 1%，只有第一步，没有第二步。（5 月 6 日 《央视

财经评论》） 

  中国房地产及住宅研究会副会长、《央视财经评论》特约评论员顾云昌：土地增值税

问题，你房价卖的越高，那么可能土地增值税你交的越多，也就是税率越高。但是清算有

这么个过程，就是说因为我们不可能项目马上就清算。所以进行土地增值税清算以后，好

多的项目都没有清算，只是预征预交了。那么我相信上市公司都可能预征了，但是最后由

于税务部门或者是跟企业配合问题，可能还没来得及清算。但是一般的上市公司都有备案，

就是说有一定的备份的。就是说实际上他把这些土地增值税，可能要交的钱会扣足的。（5

月 6 日 《央视财经评论》） 

《央视财经评论》评论员刘戈：其实这个税本来是应该让开发商，刨去他所有的成本

以后，土地增值的那一部分他交税。但是现在，由于各地执行这样一种更简便的方式，就

说预交，你预交 1%，或者预交个 2%。那么后边实际上没有进行清算。所以我建议李律师

可以到各地的税务机关去查一查，到底这些房地产公司到底有没有过清算？到底是不是把

这一部分应该该交的税交上来？因为在 2006 年的 187 号文件里面，明确的规定有两个条

件达到了以后要进行清算，一个是销售达到 85%以上，另外一个是预售证拿到三年，这两

个条件只有符合一个条件，那么就应该进行清算。尤其是在这些房地产涨价涨得非常厉害

的城市，那么大量的本来应该属于全民的资产，实际上是流失了。（5 月 6 日 《央视财经

评论》） 

5. 土地增值税对土地和房地产市场有重要影响 

  《央视财经评论》评论员马光远：为什么说土地增值税本身对土地市场、房产市场有

很重要的影响？因为开发商的利润越高，意味着你交的税越多。所以我们说税率是从 30%

到 60%的，你赚得越多，你交的税越多。而且这个交的税是在你销售以前就应该交的，那

么这意味着对消费者来讲，转嫁的可能性很小。那么开发商在定价的时候，他考虑如果赚
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得多的话，交的税就多，那么这样对房子来讲，卖的时候，他就要确立一个合理的价格。

第二，对于土地来讲，你如果炒地皮，你如果得的钱越多，你交的税也是越多的，那么这

样无形中对整个房价就抑制多多。但是如果我们仅仅按照 1%来征收的话，那么意味着开

发商无论取得什么样的利润，他交的税都是一样的，那就没有抑制作用。所以这么多年以

来，比如说过去五年，中国的房地产行业的利润高达 30%以上，那么按照 30%去弄的话。

比如说 2012 年，全国的房地产销售额是 6 万多亿，6 万多亿按照 30%的利润去弄的话，这

个土地增值税是相当高的。但如果你今天按照 1%继续征收的话，就没有多少，所以土地

增值税是房地产里边最重大的一块，但现在这个武功，我觉得基本上被废了。（5 月 6 日 《央

视财经评论》） 

6. 征收土地增值税 首先影响的是地方政府的利益 

  《央视财经评论》评论员马光远：因为对地方政府来讲，他主要是把地卖出去，把地

卖个高价。但是如果你征收土地增值税的话，对整个房地产市场有很大的抑制作用，那么

首先影响是地方政府的一个利益。所以在这种情况下，那么地方政府的选择也是很聪明的，

开发商的选择也是很聪明的。那么最后我们看到的，就是明明规定的很高的税制，对于抑

制土地市场、房地产市场非常有利的税制最后化于无形。 

7. 应当增加房产的增值税 而不应当用土地增值税去征收它 

中央财经大学税务学院副院长 《央视财经评论》特约评论员刘桓： 1994 年出台的土

地增值税并不是对房地产开发商去设置的一个税种，它是土地增值税种，所以我们建议应

当增加一个房产的增值税。而不应当用土地增值税去征收它。在这税没出台之前，我觉得

对房地产开发企业，应当根据房地产不同开发时期，实事求是地去核定征收水平。税法暂

时不能改的话，预征率是可以改的，目前咱们国家规定，凡是豪宅、高档房，就人为地认

为房地产开发有 20%的增值水平。按照这个水平每年预交，当开发商经济情况很好的时候，

可能不止 20%利润水平。如果开发商遇到经济情况不好的时候，它恐怕达不到 20%。我认

为一方面企业应该尽可能完成政府预征的税收指标，有关部门也应该实事求是地去调整预

征水平，以适应目前经济发展情况。 

9. 要清查这些上市公司到底有多少进行了清算 

《央视财经评论》评论员刘戈：因为这个李律师做了功课，把上市公司现在应交未交

的总数额搞清楚了，但是我建议他其实还可以到地方税务局去查，就是这些上市公司他们

有没有有过清算？到底有多少进行了清算？我觉得这个数字对于他现在提出的这个问题

很有帮助。 
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（五）分析师说法 

企业“拖欠”土地增值税源于政策制度缺陷 

土地增值税存在征管不力的症结在于以下三个方面：一是，土地增值税的测算方法并

不科学。二是，征收土地增值税的具体操作较困难。三是，地方政府严格执行难度很大。 

（六）网友观点 

对于万科被曝欠税数十亿一事，51%的网友表示，官商勾结，此事一点儿都不奇怪。

18%的网友对于媒体所言的房企欠税推高房价这一观点表示支持。22%的网友认为所谓的

质疑不过是外行不懂乱说话，质疑的李姓律师不过是借机自我炒作。5%的网友认为房企欠

税是监管部门失职。4%的网友呼吁应彻查此事，是否真如李律师所言，多家房企欠巨额税

款。 

 

图 3 万科被指拖欠巨额增值税一事网友观点分布图 

（统计时间：5 月 5 日 0:00 点至 5 月 8 日 13 点） 

 

官商勾结（51%） 

腾讯网友 “森林一隅”：国家的好欠，拖多久算多久，宁愿拿出来给税务官和领导；，

也不还国家，这就是中国的市场经济学，官商勾结，利益驱动。 

@伶兰落花风：地方税五花八门，土地增值和教育附加以及所得税同样的名称就有好

几种！土地增值税拖欠只能说明他们和税务局很要好，普通企业能随便拖欠吗！ 

搜狐网友“海河新生”：房地产利益链条不单是开发商，房地产项目审批需要多少部

门盖章，就牵扯多少部门，就有利益空隙。其保护、利益维护可想而之。房地产有没有泡

沫？挤破了会怎样？ 
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搜狐网友“众志成城 1863”：官即是商，商即是官，压榨目标、既得利益一致，自己

人岂会为难自己人！ 

律师自我炒作（22%） 

@htx861：这个律师在炒作而已！ 

@黑衣入夜：哗众取宠的戏子！ 

腾讯网友“晓乾”：学点儿税法就不会这么愤青了！ 

@周瑜 VK：但凡学过两天财税知识的，都不会这么丢人，哈哈！ 

新浪江苏用户：一个不知道出于什么动机的无知律师对非其本行专业进行瞎评而已。 

欠税推高房价（18%） 

腾讯网友“哆啦 A 梦”：房企欠那么多税，你想啊房子它能便宜吗！ 

@节儿根凉拌的：就冲这些欠款，房价怎么会跌，羊毛出在羊身上，这个羊都知道！ 

搜狐新闻客户端网友：这就是为什么房价降不下来！ 

监管部门失职（5%） 

腾讯网友 “ジ随风飘ジ”：这些公司为什么欠税，我们的执法部门干什么吃的！ 

腾讯网友“竹子”：税务渎职，放任大佬非法资金外逃！ 

搜狐新闻客户端网友：房地产商，建筑商等等，都是这样欠税的。不知道为什么这里

的监管怎么就那么乱。 

要求彻查此事（4%） 

搜狐网友“19863”：都爆料了，总该给民众一个交代吧！ 

@论坛用户之一：税收机关应该严肃认真地来回答这个问题，是否贪污？ 

腾讯网友“云天”：这得查查！ 


