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中粮地产（集团）股份有限公司 

澄清公告 
 

证券代码：000031        证券简称：中粮地产 

公告编号：2010－009 

本公司及董事会全体成员保证信息披露的内容真实、准确和完整，没有虚假

记载、误导性陈述或者重大遗漏。 

 
 

一、传闻情况 

2010 年 3 月 8 日，《理财周报》刊登了题为“中粮地产被指造假:3 年沦落末

流 回报率低如债券”的报道文章，报道提出了如下不实质疑： 

质疑一：我司现金流量与净利润不匹配，并以此得出结论认为公司“盈利数

字存在巨大水分”。 

《理财周报》认为：2005 年至 2009 年前三季度，我司经营活动产生的现金

流量净额分别为 1.4 亿、-0.2 亿、-3.6 亿、-34.7 亿、4.4 亿，累计净流出 32.64

亿。但同期间内，我司营业毛利却达 16.94 亿。“中粮地产 2008 年盈利数字和现

金流量差得比较远，资金问题主要出现在存货上。中粮地产 2008 年存货有 50.1

亿，而 2007 年末只有 13.03 亿，足足增加 37 亿，年增长率高达 284%”。“盈利

部分的数字可以通过会计规则进行‘修饰’，但现金流量却很难胡来。2008 年中

粮在账面盈利 1.47 亿的情况之下，却出现 34.77 亿的巨额现金流出，我只能说

中粮地产的盈利数字存在巨大水分。” 

    质疑二：我司所得税与利润总额比例不匹配，并以此得出结论认为公司“玩

利润粉饰”。 

《理财周报》认为：我司 2005、2006 年所得税/利润总额分别为 8.0533%和

6.4114%，均低于 10%。2007 年，这一指标升至 15.3769%，仍然远低于正常指标

范围。2008 年，我司盈利出现近年来的最大回落，该指标上涨至 31.4089%，接

近正常范围。但接下来 2009 年前三季度，该指标又迅速下滑至 12.7076%，远低
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于正常值。该报以此推断我司“玩利润粉饰”。 

二、澄清说明 

经核实，本公司针对上述质疑事项说明如下： 

（一）质疑一不符合公司实际情况。 

（1）公司现金流量与净利润的匹配情况与房地产开发行业和公司的实际经

营情况相一致 

房地产项目开发需要的资金量较大，开发周期较长，且前期投入较大，因此

就单个房地产开发项目而言，前期会有较多的经营性现金净流出，而后期会有较

多的经营性现金净流入。 

本公司自 2005 年开始逐步调整业务结构，转为以住宅地产开发为主。虽然

目前正在开发的房地产项目数量较少，但在作为中粮集团住宅业务发展平台的战

略目标下，本公司也在逐步加大房地产项目开发的力度。在加大房地产开发投入

而现金流入滞后的情况下，必然会出现阶段性经营活动现金净流出以及经营性现

金流量与净利润不匹配的情况。实际上，这也是房地产行业上市公司的普遍客观

现象。 

（2）公司现金流量与净利润的不匹配情况并不能反映资产质量和盈利能力 

公司 2005 年、2006 年、2007 年、2008 年各年度及 2009 年的前三季度，经

营性现金流量净额分别为 1.4 亿元、-0.2 亿元、-3.6 亿、-34.7 亿元、4.4 亿元，

合计-32.64 亿元。2008 年经营性现金流量出现较大负值的主要原因在于当年公

司支付北京后沙峪项目竞拍土地成本约 27 亿元（含契税）及支付天津六纬路项

目投入约 7.5 亿元。较大的经营性现金净流出主要反映了公司当年加大了房地产

项目获取与开发的力度，但不能据此推断公司资产质量与盈利能力处于较差的水

平。实际上，公司很多住宅地产项目销售状况良好，比如：北京后沙峪项目一期

于 2009 年 11 月份开盘，一经推出即销售一空，实现签约销售金额 8.77 亿元。 

 

（二）质疑二不符合公司实际情况。 

（1）所得税费用与利润总额的比例不能完全客观反映一个公司的税负水平，

我公司所得税费用与利润总额的匹配比例与公司的实际经营情况相一致 
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第一，利润总额与应纳税所得额概念不一致，所得税不能直接按照利润总额

乘以税率得出，需要按照税法规定调整成应纳税所得额后计算。 

第二，公司住宅地产开发项目分布全国各地，但目前主要经营项目仍集中在

深圳地区。2007 年及以前深圳地区项目所得税率享受 15%的优惠税率，根据新企

业所得税法的规定，深圳地区项目企业所得税率将在 2008 年至 2012 年的五年期

间逐步过渡到 25%，因此公司整体税负水平在以前年度本就处于一个较低的水

平。 

第三，近年来公司的利润总额中除有来自于公司合并报表范围内的地产经营

收入外，还有来自于合并报表范围以外公司产生的收益，包括以权益法核算的与

万科合作的广州市鹏万房地产有限公司历年确认的经营收益、以成本法核算的新

安湖实业有限公司历年分红收益以及投资招商证券等公司的分红回报。该等收益

虽计入公司利润总额，但无需再重复计缴企业所得税，由此会导致公司所得税费

用与利润总额的比例出现波动； 

第四，税法与会计处理的一些差异也会导致所得税费用与利润总额的比例出

现波动。根据税法规定，公司已支付的土地增值税虽然可以在税前扣除，但超过

预缴的土地增值税不允许在缴纳当期所得税前扣除，只有到土地增值税汇算清缴

时才允许在汇算清缴当期扣除，该部分支出在会计上会作为递延处理，由此也会

带来所得税费用与利润总额比例的变化。 

综合考虑以上因素，公司 2007 年-2009 年实际的税负水平如下： 

项目 2009 年度 2008 年度 2007 年度

利润总额 44,983.71 20,145.48 55,430.20

所得税费用 7,394.07 6,327.48 8,523.45

所得税费用/利润总额 16.44% 31.41% 15.38%

调减：分红确认或权益法确认的投资收益 5,703.14 8,601.87 7,680.59

调增：土地增值税递延 -11,880.00 11,880.00 0

考虑上述因素后的应纳税所得额 27,400.57 23,423.61 47,749.61

所得税费用 7,394.07 6,327.48 8,523.45

所得税费用/考虑上述因素后的应纳税所得额 26.99% 27.01% 17.85%

企业适用的所得税税率 20%-25% 18%-25% 15%-33%

从上表可知，虽然 2007-2009 年公司所得税费用与利润总额的比例较低且波
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动较大，但实际上所得税费用与应纳税所得额的比例较为稳定，这与公司适用的

所得税税率基本一致，属正常水平。 

（2）公司的财务报表真实地反映了公司的盈利能力 

本公司的会计核算及财务报表均符合财政部颁布的《企业会计准则》及相关

规定，披露的财务报表在重大方面客观反映了本公司的财务状况、经营成果及现

金流量，并无“粉饰”报表及“水分”的现象存在。由公司最近几年所得税费用

与利润总额比例较低且波动较大而得出公司盈利数字存在巨大水分的结论是荒

谬的，这种分析方法也是不准确不专业的。 

 

三、其他说明 

1、公司目前没有根据《深圳证券交易所股票上市规则》规定应予披露而未

披露的事项。 

2、对于《理财周报》上述不符合事实的报道，我司将保留采取通过法律途

径追究责任的权利。 

3、公司董事会郑重提醒广大投资者：《中国证券报》、《证券时报》、《上海证

券报》、巨潮资讯网为本公司指定的信息披露媒体，公司所有信息均以公司在上

述媒体刊登的公告为准。公司将严格按照有关法律法规的规定和要求及时作好信

息披露工作，敬请广大投资者注意投资风险。 

特此公告 

 

 

中粮地产（集团）股份有限公司董事会 

二〇一〇年三月十日 


