
纳税与筹 划

建筑 施工业税收筹 划规律与技巧

口 蔡 昌  王晓东

建筑施工企业是指从事房屋、公路、

铁路、桥梁等土木工程施工生产的企业 ，

根据施工生产内容可以分为五大类：建

筑、安装、修缮、装饰和其他工程作业。建

筑施工企业主要通过承包各种工程 ，提

供建筑、安装劳务来取得收入， 实现利

润 ， 这种生产经营的特殊性决定了其财

税管理活动及税收筹划技巧也呈现出独

有的特点。本文拟从建筑施工企业的不

同业务活动出发， 分析研究建筑施工企

业税收筹划的基本规律与运作技巧。

（一）经济合同的签订与筹划技巧

建筑施工企业需要签订各种经济合

同，由于合同所涉及的价格因素会影响

税负， 因此在合同签订时应该考虑其条

款对税负的影响。譬如，总分包合同价格

的界定，建筑施工费与建筑材料费的区

别，土地转让合同中有关转让办法，合作

建房合同，代建房合同等，都需要仔细斟

酌，避免导致不合理的税现支出。以下试

举两例：

1
、签订总分包合同

例：甲工程承包总公司通过竞标，向

业主承揽了一项价值2.4亿元的建筑安

装工程（其中电梯等设备由业主提供，金

额为4 000万元）， 甲公司又将该工程以

1.92亿元（不含设备价值4 000万元）的价

格分包给乙工程公司施工。甲公司与业

主签订了工程总承包合同， 同时又与乙

公司签订分包工程施工合同。在签订这

两份合同时，涉税事项是这样安排的：由

于电梯等设备由业主提供，投标时就明

确为4 000万元，因而甲公司与业主签订

的总承包合同金额为2亿元（电梯等设备

价值不包括在该合同内），则甲公司节税

额计算如下： 节 约营业税=4 000 ×3%
= 1 20（万元）；节约城建税及教育费附加

= 1 20 ×（7% +3% ）= 1 2（万元）；节约印花税

=4 000 ×3‰= 1 2（万元）。

甲公司与乙公司签订施工合同金额

为1.92亿元。甲公司涉税处理有两种选择：

一是双方签订建筑施工合同，即按建筑业

征税， 则营业税=（20 000- 1 9 200）×3%
=24（万元）；另一选择是签订承包合同，则

应按服务业征税，营业税=（20 000-1 9 200）

×5% =40（万元）。显然按方案一可节税 1 6

万元。

2、签订土地使用权转让合同

例： 甲施工企业购得土地 1 00亩，价

值 1 000万元， 由于土地手续未完备，未

取得土地使用权证，后来情况发生变化，

甲施工企业欲转让该土地， 乙房地产公

司与甲施工企业签订了土地转让合同，

合同约定转让总价款 1 200万元，签订合

同后预付400万元，取得土地使用权证后

支付尾款800万元。由于半年内仍未取得

土地使用权证， 乙房地产公司不能进行

工程开发，欲按原价转让，以期收回预付

款400万元。随后，乙公司经过筹划与有

购买意向的丙房地产公 司谈妥相关事

宜，具体条款如下：甲施工企业与乙公司

签订中止原土地转让合同执行的协议 ，

并约定由甲施工企业返还乙公司预付款

400万元；甲施工企业与丙公司签订土地

转让合同 ，金额为 1 200万元 ，并约定由

丙公司直接支付乙公司土地预付款400

万元。甲施工企业向丙公司开具委托付

款通知书，明确将400万元转让款直接付

给乙公司，乙公司通过这番筹划 ，比直接

与丙公司签订转让合同 ， 至少可节约营

业税60万元（ 1 200 ×5%），节约城建税及

教育费附加6万元。

（二）混合销售业务筹划

在建筑行业 ， 销售自产货物并同时

提供建筑业劳务的情况时有发生 ， 这种

行为属于税法中的混合销售行为，《国

家税务总局关于纳税人销售自产货物提

供增值税劳务并同时提供建筑业劳务征

收流转税问题的通知》（国税发 [2002]

1 17号）规定：自2002年9月 1 日 起，纳税人

以签订建设工程总包或分包合同 （包括

建筑、安装、装饰、修缮等工程总包和分

包合同）方式开展经营活动时，销售自产

货物（包括金属结构件、铝合金门窗、玻

璃幕墙、机器设备、电子通讯设备等）、提

供增值税应税劳务并同时提供建筑业劳

务（包括建筑、安装、修缮、装饰、其他工

程作业）
，对销售自产货物和提供增值税

应税劳务取得的收入征收增值税， 提供

建筑业劳务收入（不包括按规定应征收

增值税的自产货物和增值税应税劳务取

得的收入）征收营业税。但分开纳税要同

时符合两个条件： 一是具备建设行政部

门批准的建筑施工（安装）资质；二是签订

建设工程施工总包或分包合同中单独注

明建筑业劳务价款。所以，纳税人如果涉

及此类业务，应先办理资质证明，并且在

签订合同时单独注明建筑业劳务价款 ，

否则其收入要全部征收增值税。

例： 甲公司是金属钢架及铝合金门

窗的生产厂家，为增值税一般纳税人，同

时具备建设行政部门批准的建筑施工
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（安装）资质，和另一家商业公司签订安装

合同。双方初步协商，由甲公司提供其生

产的金属钢架及铝合金门窗并负责该商

业公司贸易大楼的安装， 金属钢架及铝

合金门窗价值为200万元，安装费为50万

元，合同金额共计250万元。假定该合同

中所涉及的金属钢架及铝合金门窗应承

担的进项税额为20万元。

方案一 ： 甲公司与该商业公司签订

合同时， 在合同条款中将金属钢架及铝

合金门窗的价款和安装劳务费合二为

一，只注明合同金额为250万元。在这种

情况下只能认定甲公司是混合销售行

为，甲公司应计算缴纳流转税如下：

应纳增值税=250 ÷（1 + 1 7% ）× 1 7%
-20= 1 6.32（万元）

应纳城建税和教育费附加= 1 6.32 ×

（7% +3% ）= 1 .63（万元）

合计为1 6.32+ 1 .63= 1 7.95（万元）

方案二： 甲公司与该商业公司签订

合同时， 把销售金属钢架及铝合金门窗

的销售收入200万元和安装劳务收入50

万元在合同中单独注明。这样，甲公司流

转税的计算如下：

应纳增值税=200 ÷（ 1 + 1 7% ）× 1 7%
-20=9.06（万元）

应纳城建税和教育费附加=9.06 ×

（7% +3%）=0.9 1（万元）

应纳营业税=50 ×3% = 1 .5（万元）

应 纳城建税和教育费附加 = 1 .5 ×

（7% +3%）=0.1 5（万元）

合计 纳 税 总 额 为：9.06+0.9 1 + 1 .5+
0.1 5= 1 1 .62（万元）

比较可知， 甲公司采用方案二比方

案一少缴纳流转税6.33万元， 达到了节

税的目的。同样，如果甲公司是小规模纳

税人，根据规定非商业企业的小规模纳

税人，按销售额的6% 缴纳增值税，而安

装劳务收入则 只按3% 的税率征收营业

税，按此方法也可降低税负。

（三）拆借资金的筹划

建筑施工企业 需 要大量 的资金支

持，不同的融资方式对税负有不同的影

响。
例：黄河建筑施工集团拥有控股企

业近 1 0个，基本上都属于建筑、房地产及

相关行业。过去都是由集团公司统一向

金融机构贷款，然后转贷给各控股企业，

向各控股企业收取利息（在金融机构利

率基础上加收 1 0%）。该集团2003年向银

行融资6亿元 ，支付利息3 600万元，应向

各控股企业收取利息3 960万元（3 600 ×

1 1 0% ）。这里就有两种涉税处理方案可

供选择：

方案一 ： 由黄河集团向控股公司收

取利息3 960万元。

《财政部、国家税务总局关于非金

融机构统借统还业务征收营业税问题的

通知》（财税 [2000] 7号）规定，对企业主

管部门或企业集团中的核心企业等单位

（以下简称统借方）向金融机构借款后，将

所借资金分拨给下属单位（包括独立核

算单位和非独立核算单位），并按支付给

金融机构的借款利率水平向下属单位收

取用于归还金融机构的利息不征收营业

税；如果按高于支付给金融机构的借款

利率水平向下属单位收取利息， 将视为

具有从事贷款业务的性质， 应对其向下

属单位收取的利息全额征收营业税。因

为黄河集团总部收取的利息超过同期同

类银行贷款利率， 故应按金融业对其收

取的利息部分征收营业税， 应纳营业税

=3 960 ×5% = 1 98（万元），城建税及教育

费附加= 1 98 ×（7% +3%）= 1 9.8（万元）。

黄河集团向各控股公司收取的利息

超过金融机构法定利息， 故应对其征收

企 业 所 得 税 ， 应 纳 企 业 所 得 税 =
（360- 1 98- 1 9.8）×33% =46.93%（万元）

黄河集团纳税总额= 1 98+
1 9.8+46.93

=264.73（万元）

方案二： 由黄河集团与各控股企业

签订转贷款合同。

黄河集团收取与金融机构一致的利

息3 600万元；黄河集团再向控股公司收

取管理费360万元（假定主管黄河集团的

税务机关 已同意各控股公司在税前扣

除）。由于黄河集团总部按金融机构利率

向所属企业收取利息， 集团总部不缴纳

营业税。控股公司向黄河集团总部缴纳

的管理费可在税前扣除， 向黄河集团总

部支付的利息不超过同期同类银行贷款

利息，因此其涉税金额为零。比较两个方

案， 如果黄河集团选择第二个方案可节

税264.73万元。

（四）投资业务筹划技巧

建筑施工企业在投资时需要选择合

适的地区，比如考虑企业的设立注册地

点和开发项目的地理位置， 以便享受税

收优惠政策。

例：甲公司5年前购得一块账面价值

3 200万元的土地，由于该公司没有房地

产开发资质，只能将其变卖或进行投资。

该土地评估价值为5 000万元。甲公司如

何处置这块土地，将面临两种方案：

方案一：一次性转让变卖土地。甲公

司将要缴纳如下税金（印花税等忽略不

计）：

应纳营业税=5 000 ×5% =250（万元）

应 纳城建税及教育费附加=250 ×

（7% +3%）=25（万元）

增值额 =5 000- 3 200 - 250 - 25=
1 525（万元），扣除项目金额=3 475（万元），增

值率= 1 525 ÷3 475 ×1 00% =44% ， 则应纳

土地增值税= 1 525 ×30% =457.5（万元）

企业所得税=（5 000-3 200-250-25

-457.5）×33% =352.3（万元）

总 计 纳 税额 =250+25+457.5+352.3

= 1 084.8（万元）

方案二： 按土地评估价值向乙房地

产公司投资。即甲公司投入土地，乙房地

产公司出资金并实施房地产开发。开发

利润五五分成，双方共担风险。假设双方

签订了投资协议和合作建房协议， 约定

合作期限为5年。公司投资时的账务处理

为：

借：长期投资  5 000万元

贷：无形资产——土地使用权

3 200万元

资本公路——评估增值准备

1 800万元

根据《营业税问题解答（之一）的通

知》（国税函发〔 1 995〕1 56号）的规定，合

作建房有两种方式：一种为“以物易物”

方式， 即双方以各自拥有的土地使用权

和房屋所有权相互交换。在此过程中，一

方以转让部分土地使用权为代价， 换取

部分房屋的所有权，发生了转让土地使

用权的行为； 另一方则以转让部分房屋
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的所有权为代价，换取部分土地的使

用权， 发生了销售不动产的行为，因

而合作建房的双方都发生了营业税

的应税行为。合作建房的第二种方式

是一方以土地使用权，另一方以货币

资金合股，成立合营企业，合作建房。

房屋建成后如果双方采取风险共担、

利润共享的分配方式，对以无形资产

投资入股的行为不征营业税，只对合

营企业销售房屋取得的收入按销售

不动产征税；对双方分得的利润不征

营业税。方案二属于第二种方式，这

种投资方式可以降低企业税负，而

且，可以将税金递延缴纳，相当于享

受了无息贷款， 合理节约了利息支

出。
（五）产权重组筹划技巧

1
、兼并亏损企业筹划

甲施工企业兼并乙公司，乙公司

生产建材产品 ，由于经营不善，已连

续3年亏损，亏损额达500万元，实收

资本500万元， 总资产5 000万元，总

负债5 000万元，所有者权益为零。经

当地政府部门批准，同意由甲施工企

业实施兼并，负责安置员工及承担所

有债务。乙公司有40亩土地，账面价

值为200万元， 评估价值为800万元，

用于安置员工以及处理不良资产损

失约为600万元。对于甲施工企业而

言， 通过兼并获得了如下税收利益：

乙公司500万元的亏损额 ， 按规定是

可以抵减甲施工企业所得税的 ，因

此 ， 可节约所得税 1 65万元（500 ×

33%）。另外，取得的40亩土地对下一

步的成片开发极为有利。

2、采用股权方式购买土地

乙厂5年前成 立并购入土地 50

亩，土地账面价值为1 000万元。乙厂

注册资金为800万元， 账面累计亏损

额为400万元。该土地现行市场价值

为2 000万元。甲施工企业欲取得该

宗土地，与该厂协商，有两种方案可

供选择：

方案一：甲施工企业直接用2 000

万元购入乙厂的土地。乙厂的涉税处

理（印花税忽略不计）为：

乙厂转让土地后即进行破产清

算 ， 转让土地应纳营业税=2 000 ×

5% = 1 00（万元）

应 纳 城 建 税 及 教 育 费 附 加

= 1 00 ×（7% +3%）= 1 0（万元）

土地增值额=2 000- 1 000- 1 00

- 1 0=890（万元），扣除项目金额= 1 1 1 0

万元 ， 增值率=890 ÷ 1 1 1 0 × 1 00%
=80% ，则应纳土地增值税=890 ×40%
- 1 1 1 0 ×5% =300.5（万元）

应纳企业所得税=（2 000- 1 000

- 1 00- 1 0-300.5）×33% = 1 94.5（万元）

乙厂 应 纳税 金 总 额 = 1 00+ 1 0+

300.5+ 1 94.5=605（万元）

假定契税的适用税率为3% ，则

甲施工企业应 纳契税=2 000 ×3%
=60（万元）

方案二： 甲施工企业用 1 800万

元购入乙厂的股权，并承担其债务而

取得该土地。乙厂的涉税处理为：

股权转让增值= 1 800-800= 1 000

（万元），则 ：股权转让增值部分应 缴

纳的企业所得税= 1 000 ×33% =330

（万元）

《财政部、国家税务总局关于企

业改制重组若干契税政策的通知》

（财税〔2003〕1 84号）规定：“在股权

转让中，单位、个人承受企业股权，企

业土地、房屋权属不发生转移，不征

收契税。”所以，甲施工企业购买乙

厂股权行为，不征收契税。

甲施工企业将乙厂收购后，将其

作为一个内部核算单位，其获取的税

收利益如下：取得该项土地使用权少

支出200万元，并节约契税60万元；同

时， 乙厂的 400万元亏损可以抵减甲

施工企业收购年度的企业所得税，甲

施工企 业 节约企 业 所得税 =400 ×

33% = 1 32（万元）。

通过比较， 采用第二个方案，乙

厂可以节约税金275（605-330）万元；

甲施工企业也可以节约购买支出和

税金392（200+60+ 1 32）万元。

（作者单位：山东财政学院会计系

天津财经大学会计学院）
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