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深圳建筑施工企业营改增情况

调研报告

按照国务院部署和《关于全面推开营业税改征增值税试点

的通知》（财税[2016]36 号）要求，自 2016 年 5 月 1 日起，

在全面范围内全面推开营业税改征增值税试点，建筑业、房地

产业营业税纳税人由缴纳营业税改为缴纳增值税。为跟踪掌握

试点运行情况，确保平稳推进，住建部 2016 年 8 月发文《关

于请提供建筑业、房地产业营改增试点运行情况的通知》（建

办计函[2016]774 号）提出了三项要求，一是提供各地区营改

增实施进展情况，包括老项目简易征收、新项目新税率实施情

况；二是分析企业税负变化情况，分析企业适应新税制的经验；

三是梳理企业营改增后出现的问题和建议。

根据住建部通知要求，结合实际，现将本地区建筑企业营

改增调研工作分为两个阶段开展，第一阶段以 2016 年 12 月

31 日为基准日开展调研，主要掌握新老税制过渡的运行情况；

第二阶段以 2017 年 4 月 30 日为基准日开展调研，即营改增一

周年，重点是分析企业税负变化、总结问题及提出建议。主要

采用座谈、走访和调查问卷等方式。同时根据各建筑企业主营

业务，分三类开展统计分析：一是施工类企业，下再细分为房

建类、市政投资类、专业分包类；二是建筑劳务类企业；三是

建筑设备租赁类企业。
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第一部分 营改增税制过渡及企业税负变化

一、施工类企业（根据 43 家企业含房建企业、市政投资

企业、装饰、地基基础、钢结构、消防、智能化等专业承包企

业填报调查问卷表统计分析）

（一）2016 年 5 月 1 日前开工老项目（共 6493 个项目赋

有纳税义务）

2016 年 5月 1 日前开工老项目

房建类 市政投资类 专业分包类 合计

项目（个） 2555 272 3666 6493

3%-(1/1.03)×3%=3%-2.91%=0.09%

按 3%征收率实行简易计税，由于采用价税分离，税负与

营业税相比下降了 0.09 个百分点。

（二）2016 年 5 月 1 日后开工新项目（共 3130 个项目，

合同价款 1223.36 亿元）

2016 年 5 月 1日后开工新项目

房建类 市政投资类 专业分包类 合计

项目（个） 607 116 2407 3130

合同额（亿元） 581.71 436.47 205.18 1223.36

1.关于工程计价

工程计价

计价分类

房建类 市政投资类 专业分包类 合计

项目

个数

合同额

（亿元）

项目

个数

合同额

（亿元）

项目

个数

合同额

（亿元）

项目

个数

合同额

（亿元）

深圳市工程计价

暂未实行价税分

离，增值税率综合

取费

247 252.48 78 186.67 1695 46.96 2020 486.11

深圳市以外工程

计价实行价税分

离，增值税按 11%

税率取费

360 329.22 38 249.8 712 158.22 1110 737.24
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深圳市工程计价暂未实行价税分离，分部分项工程取费为

含税价，增值税按综合应纳税费率取费，费率范围为 1.1%—

5.02%。此方式共2020个项目（占比为64.5%)，合同价款486.11

亿元（占比为 39.7%)。

深圳市以外工程计价实行价税分离，分部分项工程取费为

不含税价，增值税按 11%税费率取费。此方式共 1110 个项目

（占比为 35.5%），合同价款 737.24 亿元（占比为 60.3%）。

2.关于增值税计税

增值税计税

计税分类

房建类 市政投资类 专业分包类 合计

项目

个数

合同额

（亿元）

项目

个数

合同额

（亿元）

项目

个数

合同额

（亿元）

项目

个数

合同额

（亿元）

一般计税 545 483.4 109 299.57 1851 117.07 2505 900.04

简易计税 62 98.3 7 136.9 556 88.11 625 323.31

2016年5月1日后新开工项目按一般计税项目2505个（占

比为 80%），合同价款 900.04 亿元（占比为 73.6%）。

按简易计税项目 625 个（占比为 20%），合同价款 323.31

亿元（占比为 26.4%），基本上为甲供工程方式。

营改增后一般计税项目个数和合同额占比均较高，显示一

般计税项目正成为主流。
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3.关于一般计税项目税负变化

关于一般计税项目税负（万元）

项目 房建类 市政投资类 专业分包类 合计

含税价款 477,102.45 275,151.64 311,443.55 1,063,697.64

不含税价款 429,822.58 248,692.51 280,619.49 959,134.58

销项税额 47,279.97 27,036.48 30,829.59 105,146.04

进项税额 34,070.61 12,697.27 23,936.54 70,704.43

应纳增值税额 13,337.40 14,339.21 6,893.04 34,569.65

附加 1,600.49 1,551.68 809.59 3,961.75

税负 3.13% 5.78% 2.47% 3.62%

统计 43 家企业 2016 年 5 月 1 日——2017 年 4 月 30 日，

共确认不含税价款 95.91 亿元，确认销项税额 10.51 亿元，确

认进项税额 7.07 亿元，确认应缴增值税额 3.46 亿元，确认附

加税费 3961 万元，实际税负为 3.62%。一般计税项目较原营

业税税负 3.36%（营业税率 3%，城建税、教育费附加分别按营

业税的 7%和 5%计缴），增加了 0.26 个百分点。

房建类 20 家企业中，8 家单位较营业税整体税负上升，

税负最高的企业为 9.35%；12 家单位有下降，税负最低的为

0.17%。

市政投资类 7 家企业中，4 家单位较营业税整体税负上升，

税负最高的企业为 7.21%；3 家单位有下降，税负最低的为

0.34%。

专业分包类 8 家企业中，3 家单位较营业税整体税负上升，

税负最高的企业为 7.21%；4 家单位有下降，税负最低的为

1.72%。

需要说明的是：
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1.对企业整体税负增减尚待观察，当前 3.62%税负不能做

为最终结论。由于普通建筑施工项目周期从开工到结算普遍 2

—3 年，营改增自运行以来仅 1 年，较短的时间周期，容易出

现进项与销项不匹配的时间性差异。竣工结算后数据比较更具

有参考价值。

调查税负上升企业，原因一是建筑业属于劳动密集型行业，

人工费用占总成本的比例相对较高，进项税金取得困难，且混

凝土、零星采购多，取得均是低税率发票，导致税负水平增加；

二是部分项目（多为市政工程）存在预付款项，短期内无法取

得进项税发票，导致税负增加。

调查税负下降企业，由于建筑行业特点，新项目刚开工的

前 1-6 个月，对材料的需求量较大，特别是对钢筋、混凝土需

求大，在项目开工至达到合同约定收款工程进度的期间，项目

未产生销项税额或销项税额较小，但大量的钢筋、混凝土的采

购和使用，使得这期间取得的进项税额较大，当企业有大量的

新项目开工时，一段时间内企业的综合纳税税负率较低，但后

期税负会随着销项的增加导致整个工程的税负随之升高。

2.项目成本税务管理水平的高低影响税负。成本税务管理

主要包括企业商务部门的前期成本策划，采购过程中综合平衡

不含税价与可抵扣进项的关系，及时取得进项发票，做好当期

销项进项税的配比管理。

3.不同类型工程项目税负差异较大。如含钢量高、设备占
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比大的项目，由于进项较多，税负会相对较低。

4.一般计税项目带来的税负上升，导致税款占用资金成本

增加。

二、建筑劳务企业（根据 6 家劳务企业填报调查问卷表统

计分析）

2016 年 5 月 1 日后开工新项目共 1455 个项目，合同价款

95.47 亿元; 营改增一周年来，确认销售收入 72.68 亿元，缴

纳增值税及附加 9,914 万元。

1.按劳务分包方式

此方式共 796 个项目（占比为 54.7%），合同价款 44.69

亿元（占比为46.8%）,确认销售收入35.19亿元（占比为48.4%），

缴纳增值税及附加 9625 万元（占比为 97.1%）。仅有 66 个项

目（合同额 1.97 亿元）为一般计税，其他 733 个项目均为征

收率 3%的简易计税。

2.按劳务派遣方式

此方式共 659 个项目（占比为 45.3%），合同价款 50.77

亿元（占比为53.2%）,确认销售收入37.49亿元（占比为51.6%），

按差额缴纳增值税及附加 289 万元（占比为 2.9%）。

可以看出，劳务企业缴税主要以简易计税和差额缴税方式，

与原营业税相比，税负变化较小。

三、建筑设备租赁企业

1.适用法规文件
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按《关于在全国开展交通运输业和部分现代服务业营业税

改征增值税试点税收政策的通知》（财税[2013]37号）要求, 自

2013 年 8 月 1 日起，在全国范围内开展交通运输业和部分现

代服务业营改增试点。建筑设备租赁属提供有形动产租赁服务，

增值税率为 17%，可选择简易计税方法，征收率为 3%。在实务

操作上，深圳企业老设备按 3%简易计税；新购建筑设备，按

17%税率一般计税，进销可抵扣。

2016 年 12 月 21 日，政策做出调整，《关于明确金融、房

地产开发、教育辅助服务等增值税政策的通知》（财税

[2016]140 号）第十六明确“纳税人将建筑施工设备出租给他

人使用并配备操作人员的，按照‘建筑服务’缴纳增值税”，

调整后按 11%税率执行。

2.以深圳某大型建筑设备租赁企业为例

2013 年 8 月 1 日前拥有施工机械等设备共 339 台，设备

原值 51,773 万元，净值 34,019 万元。2013 年 8 月 1 日后购

置施工机械两台，不含税价 854.5 万元，进项税 145.26 万元

2013 年 8 月 1 日—2017 年 4 月 30 日，按简易计税共确认

不含税收入 53,705 万元，按征收率 3%，缴纳增值税 1,611 万

元，附加 249 万元，税负为 3.36%。较原营业税税负 5.6%，降

低了 2.14 个百分点。

2013 年 8 月 1 日—2017 年 4 月 30 日，按一般计税共确认

不含税收入 506 万元，确认销项税 86 万元，抵扣新购设备进
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项税 86 万元，不缴纳增值税，附加 0.59 万元。如按原营业税

需缴纳营业税及附加 33 万元。新购设备进项税抵扣效果明显。

四、企业适应营改增的做法

1.增值税综合税率报价

以深圳市某企业基坑工程为例，在投标时对进项税额进行

详细预测。

序号 汇总内容 招标金额（元） 投标金额（元）

1
分部分项工

程费
87,362,150.84 73,798,068.67

2 措施项目费 5,652,201.43

2.1
安全文明施

工费
2,160,181.34 1,106,971.03

3 其他项目费 840,163.82 增值税 11% 可抵扣进项 附加税

4 规费 4,762,334.83 8,331,972.39 4,939,271.90 407,124.06

5 应纳税费 3,351,002.63 3,799,824.55

合计 101,127,689.73 79,545,028.07

不含税价款 97,776,687.10 75,745,203.52

税负 3.31% 4.78%

成本分析 金额 进项税金 占成本比例

商品混凝土（3%） 14,859,439.55 445,783.19

钢筋（17%） 20,851,932.80 3,544,828.58 32.49%

水泥（17%） 2,281,952.25 387,931.88

材料小计 37,993,324.60 4,378,543.64 59.21%

劳务分包（3%） 19,251,670.09 560,728.25 30%

现场零星开支 6,927,238.94 10.79%

合计 64,172,233.63 4,939,271.90
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2.央企适应营改增

首先是加强“营改增”的宣贯培训。组织有针对性的专题

培训会，普及增值税业务知识，说明重点政策，明确合约管理

新老项目谈判注意事项，掌握新老项目会计核算方法，深化对

增值税涉及刑法和刑事责任等法律风险的认识……

其次是做好上下游过渡。对于涉及集团内部资质共享的项

目，在取得国税局认可后，进一步加强与业主的沟通，签署业

主、局、分（子）公司补充协议，确定老项目的发票开具主体；

向各项目业主发出了“营改增”涉税事项客户确认函，确认新

老项目的计税方式。同时在下游分供商管理中，以分（子）公

司名义与分供商签订补充合同，明确计税及发票事宜。通过两

个补充协议的签订，符合增值税“三流一致”的要求，建立完

整的增值税抵扣链条。

第三是建立增值税下的供应商管理。“营改增”后应综合

物资、商务等部门对所有的分包供应商名录进行评价筛选，是

否为一般纳税人，是否能开具增值税专用发票，逐步淘汰不合

格供应商。采购的比价方式发生变化，对于购买的货物、设备、

劳务、专业分包进行价税分离，利用裸价进行比价，同时分析

分包及分供所提供的发票能否进行抵扣。

3、联营合作企业适应营改增

为适应营改增，部分联营合作企业通过联营协议、管理办

法等建章立制，规范联营项目营改增。一是采用对项目派驻财
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务人员，按自营方式来管理；二是强调项目成本真实性；三是

支持联营方设立材料公司，项目向材料公司进行采购，保证三

流一致。

4、包全税企业适应营改增

企业账册不健全，带征企业所得税和个人所得税，俗称“包

全税”。包全税企业以前成本不需要发票，营改增后，为取得

进项税抵扣，已开始要求采购取得发票，尽量减少税负。下一

步，包全税企业由账册不健全向规范会计核算、账册健全是发

展的方向。

5.增值税管理信息化

部分企业在管理实践中，探索增值税管理标准化、流程化，

逐步实现了信息化。一是构建信息化的增值税发票平台，提高

增值税发票管理效率，实现发票信息的高效共享和快速统计；

通过扫描、识别和移动等技术实现发票信息的快速采集，减少

录入工作量；通过与金税系统的接口，减少重复工作，确保发

票状态一致。二是构建三流合一的信息平台，实现业务、票据、

资金三流合一的信息校核体系，为税务稽核提供可追溯的信息

流。三是提升税务统筹平衡效率，实现每月税负平衡的增值税

自动统计与快速处理，解决地域分散与发票数量庞大的难题，

节约税款，提高利润。
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第二部分 营改增有关问题及政策建议

一、征管

1.部分企业反映，跨市和市内跨区预缴大幅增加了企业的

工作负担，申报程序繁琐、资料复杂，需要投入大量人力资源，

申报时重复提供大量纸质资料。不同税务部门要求各异，某央

企子公司在深圳施工轨道交通，同一项目跨几个区，缴纳增值

税附加和预缴企业所得税时，却面临不同的申报资料要求。预

缴增值税还需从公司账户划拨款项到私人账户，然后用私人银

行卡去预缴增值税，形成公款私存，加大了资金安全风险。建

议：深圳市作为经济特区，尽快参照执行税总 2017 年 11 号文，

按以前营业税的做法，对市内跨区不再实行预缴，通过信息化

系统，由市税务局统筹分配。全国范围内，加强信息化系统建

设，逐步实现外经证备案、核销、预缴等网上办理，以简化手

续、提高效率，切实降低纳税成本，实实在在为纳税人减负。

2.部分企业反映，增值税发票限额过小，一笔收款要用几

十张甚至几百张发票，极大增加了开具、认证、归档工作量，

非常不便。建议：提高企业发票限额。

3.部分企业反映，国税 2016 年第 76 号文针对走逃失联企

业开具的发票如何处理进行了规定。但对于守法经营企业，通

过合法交易，付款取得对方发票，且通过税务机构认证为合法

发票，其后对方走逃（失联），守法经营企业不能抵扣已支付

的进项税额。作为企业既无法提前预见对方走逃，又无行政执
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法权，却要承担不能抵扣进项的责任。这对企业在权责方面难

免失衡。建议：税务机关寻求一个解决之道给企业一个平衡点。

二、有预收账款项目前期税负非常大

以调研的某企业一大型工程为例，合同额约 38 亿元，预

付款比例 10%分两期支付，在支付比例达到 25%后在每期验工

计价中按计价额的 25%分期扣除。在第一次预付款收取时，开

具了 1.9 亿元发票，与分供商的招标程序都未完成，采购合同

尚未签订，无抵扣进项税的来源，按 11%税率缴纳税款 1900

余万元。根据企业测算项目毛利仅在 7%左右，如仅以本项目

周期来考虑，前期缴纳了大量税款后，后期发生成本取得进项

税额，却没有相应的销项税额来匹配，可能导致项目全周期内

多缴纳增值税，增加企业税款支出，同时造成企业资金占用。

在营改增之前，营业税相关规定未将预收账款纳入纳税范

围，预收账款收到当天也不是纳税义务发生时间。财税

[2016]36 号文规定，“纳税人提供建筑服务、租赁服务采取预

收款方式的，其纳税义务发生时间为收到预收款的当天”，营

改增后反而增加了企业税负。财税 2017 年 58 号《关于建筑服

务等营改增试点政策的通知》第二条修订不再确认建筑服务纳

税义务发生时间为收到预收款的当天；第三条规定收到预收款

时，按 2%或 3%预征率预缴增值税。修订后一定程度解决了前

期税负高的问题，但并未明确预收款的纳税义务发生时间及如

何开具增值税发票。
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再看有类似预收款情况的商业预付卡，税总 2016 年第 53

号 《国家税务总局关于营改增试点若干征管问题的公告》“三、

单用途商业预付卡（以下简称‘单用途卡’）业务按照以下规

定执行：（一）单用途卡发卡企业或者售卡企业（以下统称“售

卡方”）销售单用途卡，或者接受单用途卡持卡人充值取得的

预收资金，不缴纳增值税。售卡方可按照本公告第九条的规定，

向购卡人、充值人开具增值税普通发票，不得开具增值税专用

发票”。建议：借鉴对商业预付卡预收资金的增值税处理，修

改原纳税义务发生时间规定，改为“纳税人提供建筑服务采取

预收款方式的，纳税义务发生时间为业主确认验工计价，扣回

预收款的当天；纳税人对预收款开具增值税普通发票，不得开

具增值税专用发票”。

三、市政项目普遍税负水平较高

一般市政设施的建设都属于民生工程，由政府投资建设，

资金来源于财政拨款，建造合同中的建设方为主管的政府部门。

此类项目建设方已是增值税抵扣链条的最终端，建设方无需考

虑该项目的进项抵扣问题，而此类项目在本次调研过程中普遍

税负水平较高。建议：增加市政项目适用简易计税，即项目投

资建设方为政府部门的市政类项目，建筑企业可选择适用简易

计税。

四、资质共享仍未得到根本解决

本次调研的市政投资组 10 家企业中，央企子公司存在资
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质共享问题尤为明显，在被调查的企业中有 4 家建筑业央企驻

深子公司，新开工项目总数约为 37 个，其中资质共享项目有

28个，占比高达 75.7%，个别企业资质共享项目占比高达 100%。

集团内的资质共享已成为行业的普遍模式，但从严格意义

上讲，不符合《建筑法》的相关规定。2017 年 4 月国家税务

总局《关于进一步明确营改增有关征管问题的公告》[2017 年

第 11 号]第二条“建筑企业与发包方签订建筑合同后，以内部

授权或者三方协议等方式，授权集团内其他纳税人（以下称“第

三方”）为发包方提供建筑服务，并由第三方直接与发包方结

算工程款的，由第三方缴纳增值税并向发包方开具增值税发票，

与发包方签订建筑合同的建筑企业不缴纳增值税。发包方可凭

实际提供建筑服务的纳税人开具的增值税专用发票抵扣进项

税额。” 虽然解决了“三流一致”的增值税抵扣链问题，但是

其背后的根本问题没有在招标法、建筑法等层面解决，且如果

建设方的不认可依旧会导致操作的困难。建议：从行业监管上

明确集团内部单位资质的使用允许共享，不属于违法转包、分

包行为。

五、甲供材导致利润点流失

部分企业反映，业主为了取得更多进项税额，将钢材、主

要设备等作为甲供材。客观上导致建筑企业面临“去材料化”、

“纯劳务化”，一方面产值规模直线下降，另一方面承包范围

内钢材、主要设备等重要的利润点流失。甲供材泛滥容易造成
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建筑市场管理混乱，工程质量责任不易界定，与国家倡导的工

程总承包背离。建议：从行业监管层面，对甲供材作出限制；

从税务层面，将甲供材料定性为视同销售行为，业主向施工方

提供材料专用发票。

六、投融资+施工承包项目、PPP 项目适用税目不明确

调研中，有企业反映某 BT 老项目，在营业税下，建安费、

投融资费统一按建筑业缴税、开具发票，业主方无异议，在营

改增后投融资费再向业主方开具“建筑服务”发票，业主提出

就该 BT 项目收取的投融资费用按“金融保险服务”开具增值

税专用发票。目前行业内 PPP 项目大行其道，但项目收入类型

中的政府可行性缺口补贴模式、政府付费模式、使用者付费模

式对应的应税类别都没有相关政策文件明确，因而企业在项目

建设期满后的收入如何纳税还处于未知状态。另原有 BT、BOT

等类型的投资项目中，既涉及到投融资又涉及到建筑施工业务，

项目业主赎回 BT 项目，项目业主按合同约定分次支付回购价

款时，是按照“销售或转让不动产”税目缴税，还是按照“建

筑服务”税目缴税，且针对项目投融资费的界定也不清晰。

原营业税下，仅有重庆市、天津市、安徽省宣城市、广东

省惠州市、吉林省、河南省、河北省、江西省和广西壮族自治

区等九个省市地方税务局对 BT 项目的税收做了相关规定：“对

于建设方取得的业主方的回购价款按照建筑业税目缴纳营业

税，回购价款包括工程建设费用、融资费用、管理费用和合理
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回报等收入。” 较多问题在有关法律中都没有明确的规定，使

地方税务机关在对 PPP 项目进行税收征管时，主观随意性较大，

税企争议难以化解，引发了投资类项目适用相关税目的困惑，

还需要有关单位予以解决明确。
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尹剑辉 深圳建筑业协会 会长
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于占魁 深圳建筑业协会 市场发展部部长 课题责任部门

兰丽娟 深圳建筑业协会 财务部部长

何锦琼 深圳建筑业协会 主办秘书 课题责任部门

张红标 深圳市建设工程造价管理站 总工程师

张粒粒 中国华西企业有限公司 发展部部长
总组长兼专业组
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黄静 中建二局深圳分公司 财务中心主任 房建组组长

夏建雄 中铁建设投资集团
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市政组组长

李春燕 中国华西有限公司 税务主管

青岚 华西劳务有限公司 财务经理
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