附件：
《国家税务总局中山市税务局 中山市住房和城乡建设局关于发布中山市2008-2017年土地增值税扣除项目金额标准的公告》反馈意见及采纳情况汇总表

	序号
	单位
	意见
	是否采纳
	理由

	1
	中山市人民政府南区办事处
	无修改意见
	
	

	2
	中山市发展和改革局
	无修改意见
	
	

	3
	敏捷地产
	1、造价标准的涨幅基本是固定值7%-9%区间，实际上像钢筋、混凝土、水泥、沙、人工、机械涨幅非匀速递增，会出现跳跃时上涨，有些年度涨幅高达40%-50%；
2、精装基本都是按最低标准扣除（不考虑品牌及个性化定制），实际房企销售精装房时瓷砖、指纹锁等规格不一样、品牌不一样质量有区别，价格也肯定不一样；
3、园林扣除标准只能满足当地采购的大众批量产品，实际房企为提升产品品质会从外地采购或者购买一些小众的产品，另外绿化养护周期长，人工费及其他支出都高；
4、另外每家房企的谈判力不一样、管理水平不一样，产品定位不一样，且在施工过程有损耗等多种原因，很难达到税局的理想值，如果按照理想值扣除，对大多数房企来说无疑是雪上加霜，利润均会被土增税吞噬。
5、如果为了能有效在税前扣除，降低房屋建造标准，这样会促使房地产行业向不健康的方向发展。
	否
	《中山市2008-2017年土地增值税扣除项目金额标准》（以下简称《扣除标准》）是一项参考指标，企业因具体开发情况差异而造成建安造价高于《扣除标准》的，可以进行解释或举证，如果企业能够提供合理解释，疑点排除，税务机关采信其建安造价。对于装饰装修、园林绿化工程，《扣除标准》附带了《户内装修综合指标细目组成》、《园林绿化工程综合指标细目组成》，企业可以对照上述细目组成进行针对性的解释或举证。

《扣除标准》按中山造价部门发布的各年度材料信息价计算，材料涨幅因素已考虑。


	4
	招商蛇口
	1、室外工程中园林绿化造价标准103元/平方米明显偏低，主要为乔木种植、灌木种植和花卉地被种植，明显低于实际造价，建议提高至450元/平方米。
2、户内装修标准913元/平方米属于低端产品标准，无法覆盖中端产品建造成本，建议提高至1500元/平方米。
	否
	《中山市2008-2017年土地增值税扣除项目金额标准》（以下简称《扣除标准》）是一项参考指标，企业因具体开发情况差异而造成建安造价高于《扣除标准》的，可以进行解释或举证，如果企业能够提供合理解释，疑点排除，税务机关采信其建安造价。对于装饰装修、园林绿化工程，《扣除标准》附带了《户内装修综合指标细目组成》、《园林绿化工程综合指标细目组成》，企业可以对照上述细目组成进行针对性的解释或举证。



	5
	中山市世光创建集团有限公司
	1、地上建筑工程中独栋别墅比联排别墅造价低？独栋别墅结构造型、风格等比联排别墅更丰富多样，为何造价比联排别墅低？是否还有调整空间？
2、特殊装饰工程中：高档外立面采用挂石、玻璃外幕墙而额外增加的造价指标偏低，例如外墙石材装饰通常含高层入口门楼及商铺外立面，另外有门窗套、线条、雨篷等贴石材。按干挂25MM浅紫点花岗石材幕墙计算，2017年市场价格约1500元/M2，还未算石材线条，开海棠角、拉槽加工等费用。对于玻璃外幕墙表中所列只是普通钢化全玻璃价格，若按6MM钢化LOW-E玻璃（含国际钢骨架）材料计算起码要1400元/M2。由于选用材料不同，设计风格不同，价格差异比较大，表中参考标准过低，参考价值不大。
3、户内装修：由于品牌效应，区域定位、档次不同，装修标准及所选材料不同，价格差异较大，如何界定高中低标准，我司认为表中中等装修标准造价还是偏低。2017年户内简装装修标准基本到1050元/方水平。
4、园林绿化：虽然表中标准不含园建，但因应项目不同设计风格，不应一刀切。而且绿化保养期按3个月考虑比较不合理，一般都要半年到一年。
综上所述，我司认为该建安造价单一，部分项偏低，也没有考虑开发商损耗成本问题。建议土地增值税核定扣除项目金额的依据应以事实为依归，造价综合指标可作参考，但不应过分拘泥于该数据，让开发商对指标造价有所顾虑，限制开发商打造精品小区的开发理念。
	否
	1.《中山市2008-2017年土地增值税扣除项目金额标准》（以下简称《扣除标准》）是一项参考指标，企业因具体开发情况差异而造成建安造价高于《扣除标准》的，可以进行解释或举证，如果企业能够提供合理解释，疑点排除，税务机关采信其建安造价。对于装饰装修、园林绿化工程，《扣除标准》附带了《户内装修综合指标细目组成》、《园林绿化工程综合指标细目组成》，企业可以对照上述细目组成进行针对性的解释或举证。

2.独栋别墅的建筑面积一般比较大，联排别墅的间墙较多，高度较独栋别墅高，导致独栋别墅的造价指标低于联排别墅的指标。

3.外立面干挂石材及玻璃幕墙造价指标是指在普通外墙装饰“外墙砖+铝合金窗”的基础上额外增加的造价指标。材料按国产材料考虑，材料价格按中山造价部门发布的各年度材料信息价计算。一般房地产项目外立面装饰工程可在指标范围内考虑，如是特殊项目可个案另行考虑。
4.绿化保养期按成活保养3个月考虑，满足基本要求。如合同有约定绿化保养期可按合同约定调整。

	6
	匿名
	1、按照中山市住房和城乡建设局2019年7月3日发布的关于《中山市商品住房全装修分级指南》的通知，商品住房全裝修分为A、B、C三个等级，以建筑面积计算，其中C级全装修价格不应超过1500元/m ²、B级全装修价格区间为1500至2500元/m²、A级全装修价格为2500元／m²以上。
建议：本次土增税扣除标准中使用913元/m²造价偏低，建议按照住建通知调整。
2、标准太低，迫使企业做同质化、低端化产品。
3、园林绿化的扣除标准偏低，因为目前客户对楼盘的品质要求都比较高。
	否
	1.《中山市2008-2017年土地增值税扣除项目金额标准》（以下简称《扣除标准》）是一项参考指标，企业因具体开发情况差异而造成建安造价高于《扣除标准》的，可以进行解释或举证，如果企业能够提供合理解释，疑点排除，税务机关采信其建安造价。对于装饰装修、园林绿化工程，《扣除标准》附带了《户内装修综合指标细目组成》、《园林绿化工程综合指标细目组成》，企业可以对照上述细目组成进行针对性的解释或举证。




	7
	中山市房地产行业协会
	结合容积率与项目建设规模设定扣除项目金额标准，对于容积率不高于1.5以及10万平方米以下的开发项目，建议可按一定比例提高扣除项目金额标准。

本土公司在项目开发规模上比较小，议价能力较低于上市公司，建安成本往往都比较高，建议可按一定比例提高扣除项目金额标准。

扣除标准中不包括设计、咨询、市政水电、电梯等项目，那么这些缺失项目的扣除如何界定？建议更加细化。

在进行项目成本与扣除标准比对时，由于市场上装修材料种类繁多，人工、材料运输、园林绿化、设计规范、工程和材料等成本在不断上升，使得企业的建安成本也相应提高，因此建议结合市场实际，对扣除标准进行细化及差异化考虑。
	否
	《中山市2008-2017年土地增值税扣除项目金额标准》（以下简称《扣除标准》）是一项参考指标，企业因具体开发情况差异而造成建安造价高于《扣除标准》的，可以进行解释或举证，如果企业能够提供合理解释，疑点排除，税务机关采信其建安造价。

2.对于装饰装修、园林绿化工程，《扣除标准》附带了《户内装修综合指标细目组成》、《园林绿化工程综合指标细目组成》，企业可以对照上述细目组成进行针对性的解释或举证。

3.对于标准外的设计、咨询、市政水电、电梯等项目，企业实际发生的且取得合法凭据的支出，可在土地增值税清算中予以扣除。




