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中国房地产税务策划网总裁李明俊每天都在注视着财税政策

的变化，税收政策的密集程度前所未见，李明俊认为最近出

台的《关于加强税收征管促进堵漏增收的若干意见》中，最

为强调的一点是对土地增值税清算的关注，在这种情形下，

土地增值税放松的说法不可取。 在土地增值税的征收中，成

本计算是该税种最终“肥瘦”的关键，成本过高，会大幅减

免增值税。这个环节背后隐藏着巨大的“操作”空间，在最

近江西省商品房成本公开的举动中，房地产企业公布的成本

与房价比令人瞠目。 如此公示？ 江西江中药业旗下房地产企

业中江地产，在南昌坐拥百万大盘“紫金城”项目，在公示

表中，成本已然超过其成交均价。在南昌房地产信息网中该

项目公示平均成本为6200元/平方米，而在此网中的该项目累

计住宅成交均价为5566元/平方米。同一货架上的面粉，已然

高于面包。 但是，在中江的2008年年报“营业税金及附加”

一项中却显示，中江地产2008年营业收入为3.14亿元，土地增

值税一项计提5032.5万元。但这只是在项目销售尚未完成时的

预先提存，并不是最终清算，这就表明，中江地产对于项目

的成本与利润之比，已有交纳增值税的规划。据中江地产财

务部的财务人员表示，2008年年报中的土地增值税一项，这

是一个计提金额，最终上缴了多少土地增值税，年报是没有

显示的，现在也并不知道。因为这需要等到项目清算的时候



才知道，而且一个项目可能分几期开发，土地增值税清算时

按每一期分开来算的，每一期的数据也可能不一样。 但问题

在于，无论何时清算，依照本次江西省商品房成本公示举措

中的公示结果，土地增值税都无法清算，尽管土地增值税是

分期计算，但在成本比平均房价还高的情形下，够得上清算

标准的面积已然不知还有多少。 采集者退散来源：考试大的

美女编辑们 公示成本为何高于房价？“我们负责人不在，没

法回答这个问题。现在公示成本的企业那么多，你完全可以

去调查其他企业。”中江地产成本控制部的一员工说。 在得

到这一答复之前，记者询问的中江地产财务、销售等部门都

表示对公示成本一事不了解。 “紫金城”项目的成本公示文

件显示，其商品住宅平均成本为6200元/平方米，其累积住宅

成交均价为5566元/平方米，低于成本价；另外，“紫金城”

目前在售的住宅，销售报价毛坯房均价约为5400元/平方米，

同样低于公示成本价。 脱缰的“成本” 成本既然已公示，企

业显然需要对自己提供的数据负责，但记者采访的企业对此

态度模糊，中江地产以外，南昌市保利国际高尔夫花园也是

如此。 成本的公示内容，也在引起广泛的质疑。 以中江地产

的“紫金城”项目为例，项目占地575亩，2004年，中江地产

的前身中江置业，通过招拍挂获得这一地块，总价13.6亿元。

实际上，中江地产正是在2006年底，通过母公司江中集团重

组SST江纸，由此借壳SST江纸成为上市公司。根据2006年重

组的公告中关于“紫金城”项目的详细数据，该项目占地面

积39.9万平方米，容积率不超过2.7，由此计算，建筑面积

为107.7万平方米，楼面地价1263元/平方米。 而据公告内容，

该项目地上地下总建筑面积更是高达134.5万平方米。 由此推



论，“紫金城”平均楼面地价不会超过当初的1263元/平方米

。而在此次的成本公示中，楼面地价为1693元/平方米，超过

成交价400多元/平方米。 建筑成本也属于可估算范围。 来源

：考试大百考试题论坛来源：www.examda.com 建筑成本相对

可控，在一个城市区域，有一定的参照标准。 紫金城项目的

“建筑工程安装费”为2826元/平方米，而绿地中央广场的“

建筑工程安装费”则高达6700元/平方米。 由南昌市建委主管

的南昌市工程造价管理站，一直承担全市建设工程造价管理

工作，该管理站对本报表示：不考虑具体项目做工、材料的

差异，一般情况下，南昌市房屋的建筑安装工程费，多层建

筑为850元/平方米，小高层为1100元/平方米，高层为1300元/

平方米。 而在地产商的成本公示中所看到的数据，则与此差
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