
纳税&筹划

差之毫厘  谬以千里
——一个失败的土地增值税筹划案例

王旭光  朱光磊

甲公司为自然人投资设立的房地产公司，注册资本1 000

万元，于2008年取得了一块土地使用权，成本1 000万元，尚

未进行开发。乙公司有意购买该土地使用权，出价1 800万

元，并表示愿意配合甲公司进行纳税筹划，但要求所有工作

在2008年度完成。甲、乙公司考虑了如下五种方案（为计算

方便未考虑城建税、教育费附加、印花税等小税种）。

方案一：甲公司直接将土地使用权转让给乙方

《 财政部、国家税务总局关于营业税若干政策问题的

通知》（财税[20 03]16号）第三条第二十款规定：“单位和

个人销售或转让其购置的不动产或受让的土地使用权，以

全部收入减去不动产或土地使用权的购置或受让原价后

的余额为营业额。”《关于印发 <土地增值税宣传提纲> 的

通知》（国税函发[1995]110号）第六条第一款规定：“对取

得土地或房地产使用权后，未进行开发即转让的，计算其

增值额时，只允许扣除取得土地使用权时支付的地价款、

交纳的有关费用，以及在转让环节缴纳的税金。”。根据

以上规定，甲企业应纳相关税金如下：营业税=（1 800-
1 00 0）×5% =40（万元）；可抵扣金额为1 0 40万元，适

用税率40% ，应纳土地增值税=（1 800-1 040）×40% -
1 040 ×5% =252（万元）；企业所得税=（1 800-1 000-
40-252）×25% =127（万元）；税负合计419万元。

该方案的优点在于思路明确，操作简单；乙公司的土

地使用权购买款可以在企业所得税和土地增值税中全额

抵扣。缺点是：①税金成本相对较高；②《中华人民共和

国城市房地产管理法》第三十八条规定国有土地使用权未

按照出让合同约定进行投资开发、完成开发投资总额的百

分之二十五以上的，不允许转让。但本条可以通过仲裁、

诉讼等强制执行方式予以变通解决。

方案二：投资新设公司转股权

《 财政部、国家税务总局关于股权转让有关营业税问

题的通知》（财税[2002]191号）第一、二条规定：“以无

形资产、不动产投资入股，与接受投资方利润分配，共同

承担投资风险的行为，不征收营业税。对股权转让不征收

营业税。”甲公司可以用土地使用权作价1 800万元投资成

立一家新公司，然后将股份转让给乙公司。这种情况下，

甲公司土地增值税的可抵扣金额为1 000万元，适用税率

40% ，应纳土地增值税=（1 800-1 000）×40% -1 000 ×

5% =270（万元）；企业所得税=（1 800-1 000-270）×

25% =132.5（万元）；税负合计402.5万元。

该方案的优点在于：操作相对简单，税金成本比方案

一略低。其缺点在于：①税金成本仍然较高；②根据《公

司法》第二十七条之规定“全体股东的货币出资金额不得

低于有限责任公司注册资本的百分之三十。”因此甲公司

需要额外投入771万元资金，占用资金较多。

方案三：甲公司股东直接将所有的甲公司股权转

让给乙公司

财税[2002]191号文第二条规定“股权转让不征收营

业税。”《 国家税务总局关于股权转让收入征收个人所得

税问题的批复》（国税函[2007]244号）第二条之规定“原

股东取得股权转让所得，应按‘财产转让所得’项目征收

个人所得税。”因此甲企业应纳相关税金仅包括股东个人

所得税：（1 800-1 000）×20% =160（万元）。

该方案的优点在于：①操作相对简单；②税金成本相

对较低；③运作时间短，不涉及到国土局、规划局等部门

过户的问题；④乙公司直接购买甲公司的股权，土地使用

权不用过户，因此乙公司节省了契税。缺点是：①乙公司可

能不愿意购买股权，因为已经存续的公司可能存在债权债

务纠纷及或有担保；②乙公司实际出资1 80 0万元购买甲

公司的股权，对于甲公司账面上土地使用权的资产没有直

接影响，在所得税和土地增值税汇算中，土地使用权的计

税成本不发生变化，只能是1 000万元，因此增加了乙公司
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的税收成本。

方案四：甲公司出土地使用权，乙公司出货币资

金，合作建房，建成后按比例分房自用

《 财政部、国家税务总局关于土地增值税一些具体问

题规定的通知》（财税字[1995]48号）第二条规定：“对于

一方出地，一方出资金，双方合作建房，建成后按比例分房

自用的，暂免征收土地增值税；建成后转让的，应征收土

地增值税。”据此甲公司将大大节省土地增值税一项，税

金成本较低。但该方案也有缺点，一是土地增值税中对于

合作建房的描述过于简单，对于是以甲公司或乙公司或合

营公司来运作项目规定不清。如果以乙公司或合营公司运

作项目，同样涉及到土地使用权的过户等问题。二是甲公

司回收资金的时间会推后。

方案五：乙公司直接合并甲公司

财税字[1995]4 8号文第三条规定：“在企业兼并中，

对被兼并企业将房地产转让到兼并企业中的，暂免征收

土地增值税。”《 国家税务总局关于企业合并分立业务有

关所得税问题的通知》（ 国税发[2000]119号）第一条第

一款规定：“企业合并，通常情况下，被合并企业应视为按

公允价值转让、处置全部资产，计算资产的转让所得，依

法缴纳所得税。”据此，甲公司应纳相关税金情况为：企

业所得税=（1 800-1 000）×25% =200（万元）。

该方案的税金成本低且乙公司节省了契税，但是，公

司合并手续繁杂，需要债权人配合，并且存在潜在的债

权、债务及担保风险，因此仍不是理想的方案。

上述五种常见方案，有的纳税成本高，有的法律风险

大，有的操作时间长，都不符合甲公司的要求。为此，甲公

司聘请了某税务筹划专家，专家提出了一个全新的方案：

间接投资。

方案六：间接投资

财税字[1995]48号文第一条规定：“对于以房地产进

行投资、联营的，投资、联营的一方以土地（房地产）作

价入股进行投资或作为联营条件，将房地产转让到所投

资、联营的企业中时，暂免征收土地增值税。”《 财政部、

国家税务总局关于土地增值税若干问题的通知》（财税

[200 6]21号）第五条规定：“对于以土地（房地产）作价

入股进行投资或联营的，凡所投资、联营的企业从事房地

产开发的，或者房地产开发企业以其建造的商品房进行

投资和联营的，均不适用财税字[1995]48号文第一条暂免

征收土地增值税的规定。”据此，专家提出间接投资方案

具体内容为：乙公司用1 800万元货币投资成立一家新的

非房地产公司——丙公司，甲公司用土地使用权增资丙公

司，之后乙公司从丙公司撤资，丙公司以土地使用权作为

对价支付撤资款给乙公司。甲公司应纳相关税金情况为：

营业税=（1 800-1 000）×5% =40（万元）；企业所得税=
（1 800-1 000-40）×25% =190（万元）；税负合计230

万元。该方案税金成本低且操作简单，但也存在问题：一

是上述法规对于间接投资没有明确规定；二是同样涉及

如何将土地使用权从甲公司直接过户到乙公司的问题。

对于这个创新方案，甲企业内部也出现了不同的意

见，争议的焦点在于这种情况是否属于投资。一方认为，

这种情况是用土地使用权交换股权，应当属于非货币资产

交换，不属于投资。另一方认为，对投资和非货币性资产

交换的区别，税收法规中没有明确的规定，但《企业会计

准则第2号—— 长期股权投资》第四条第四款规定：“通

过非货币性资产交换取得的长期股权投资，其初始投资

成本应当按照《企业会计准则第7号——非货币性资产交

换》确定。”《 企业会计准则第7号——非货币性资产交

换》第二条规定：“非货币性资产交换，是指交易双方主

要以存货、固定资产、无形资产和长期股权投资等非货币

性资产进行的交换。”所以，以土地使用权交换取得长期

股权投资应当属于投资，也属于非货币资产交换。最终，

两方达成一致，决定按照方案六进行操作。

但在实际操作中，却出现了变形。为了简化操作手续，

甲公司直接将土地使用权过户给乙公司，作为乙公司撤回

投资的补偿，而没有将土地使用权先过户到丙公司、再从

丙公司过户到乙公司，省略了从丙公司过户这个环节。过

户采取了如下办法：由乙公司对甲公司起诉，通过法院强

制执行过户。

在税务检查中，税务人员也认定甲公司的交易应属于

投资，但却提出不能够按投资免征土地增值税。税务人

员认为，财税字[1995]48号文第一条中明确指出：“将房

地产转让到所投资、联营的企业中时，暂免征收土地增值

税。”从甲公司的操作流程来看，甲公司以土地使用权对

丙公司进行投资，但却没有将土地使用权转让到所投资的

丙公司中，因此不能享受暂免征收土地增值税的政策。至

此，筹划完全失败。

甲企业本来是想利用土地增值税对投资定义不明确

这一点进行税收筹划，最终却由于对现有税收文件的理

解不足导致弄巧成拙。

（作者单位：大连华达投资有限公 司

  晋合置业（苏州）有限公 司）
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