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A房地产公司在建项目

转移方案设计及税负分析

吴梅■

一、项目背景及需要解决的问题

项目背景：某市开发区A房地产公

司（国有独资）正在开发多宗地块，其中

一宗180亩的房地产开发项目分两期开

发。一期用地规划40亩，已建成了8幢

住宅楼，待开盘；二期用地规划140亩，

尚未开发。A公司从有利于绩效管理和

资金筹措等方面考虑，计划成立一个独

立法人B公司，将上述地产项目中未开

发的土地或整个项目从A公司转移到B

公司，同时引进另一名以货币资金出资

的股东。

为了项目的顺利实施，A公司期望

对项目转移方案进行设计，主要解决以

下四个问题：一是房产和土地使用权的

转移范围及转移方式；二是不同转移方

式下的税负测算；三是能够控制B公司，

达到合并财务报表的目的；四是考虑相

关法律和国有资产管理对B公司设立及

引进投资者过程中的程序性要求。

针对上述问题，设计A公司转移在

摘  要 ： 房地产转移过程中会涉及多种税金，不同的转移方式，其纳税的金额和纳税时间也不一样。本文以 A 房地产
公司为例，测算了以房地产投资和公司存续分立不同转移方式下的税负，同时从在建项目完工销售后整体项目的税负差

异进行了分析。投资方式与存续分立方式相比，投资方式总体税负较高，分立方式除了土地增值税在分立确认时纳税义

务产生，分立时无其他税种纳税义务，可有效延迟交税，节约财务成本。
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种方式适合本案例。

二、投资或分立环节税负及考

虑事项

（一）投资方式下的税负分析及考虑

事项

1.评估应考虑事项

A公司将房地产投资到B公司会涉

及与民营资本的合作，根据公司法和国

有资产管理的相关规定，对外投资的资

产须评估后以公允价值对外投资。对外

投资的范围是一期和二期的所有房地

产，评估值包含一期已建成房地产的价

值和二期140亩土地使用权价值。

应关注评估的重要参数选取：计

算二期土地使用权140亩设计方案中的

可售面积实现的销售收入，不可售面积

不计算销售收入；二期的成本不仅包括

住宅和商业的成本，还需按整个地块的

规划设计要点考虑配套社区用房和物管

用房以及地下人防。如一期已经配套建

成，则不计算该部分成本。若一期未配

建项目方案时首先要确定的两个事项：

转移不动产范围和转移方式。

（一）确定转移不动产范围

根据《城市房地产管理法》第三十

九条的相关规定，尚未开发的空地或未

完成开发投资总额的百分之二十五以上

土地使用权不能对外出售或投资。经测

算，该宗地上投资额度已达到总投资额

百分之二十五以上，同时咨询当地规划

和国土、建设部门，该宗地块不可以分

割，所以转移的不动产范围是一期和二

期的所有房地产。

（二）确定转移方式

实务中常见的房地产开发项目转移

方式有：划拨、直接销售、以房地产对

外投资、存续分立等。

本文根据A公司项目背景及需要解

决的问题，由于A公司项目方案设计时，

要求期后能够控制B公司，达到合并财

务报表的目的，所以不考虑划拨和直接

销售两种转移方式，A公司将房地产投

资到B公司和A公司存续分立B公司两

作者简介：吴  梅，苏亚金诚会计师事务所（特殊普通合伙）盐城分所。

纳税与筹划

中
国
财
政
杂
志
社



Finance & Accounting

财务与会计·2020 1650 

套建设，二期成本需考虑。

假设一期已建成房地产的评估值为

5亿元；二期140亩土地使用权评估值

为4.9亿元。

2.投资方式

A公司将房地产投资到B公司有两

种方式：一是A公司与另一股东同时投

资成立B公司，B公司成为A公司的控

股子公司（方式一）；二是A公司先以货

币资金成立全资B公司，再以一、二期

房地产项目对B公司增资，然后B公司

增资扩股引进新的投资人，同时注意股

权比例，以达到A公司控股B公司的目

标（方式二）。

3.投资环节税负测算

方式一的税负测算

（1）A公司和B公司交纳税种

以房地产对外投资应交纳增值税、

城建税、教育费附加、印花税、契税、企

业所得税及土地增值税等。     

根据《国家税务总局关于非货币性

资产投资企业所得税有关征管问题的公

告》（国家税务总局公告2015年第33号）

规定，在不长于5个纳税年度平均计入

每年的所得，所以本文没有测算投资与

分立两种方式下企业所得税的差异。

（2）A公司和B公司应交税费测算

一期已建成的八幢楼对外投资的税

负（见表1）；二期土地使用权对外投资

的税负（见表2）。

以房地产项目对外投资，税法上视

同销售，投资确认后A公司和B公司应

交纳的税费合计为16 108.13万元。

方式二的税负测算（见表3、表4）

根据《财政部 税务总局关于继续支

持企业事业单位改制重组有关契税政策

的通知》（财税[2018]17号）规定，A公司

以房地产对B公司（全资子公司）增资

免交契税。投资确认后A公司和B公司

应交纳的税费合计为13 330.94万元。

（二）分立方式下税负及其他应考虑

事项

1.分立形式

A公司存续分立B公司。B公司以

增资扩股方式增加新投资人。根据国有

资产管理的相关条例履行规定程序办理

B公司的增资扩股，增资扩股应关注事

项与投资方式下一致。A公司出资人为

地方人民政府，以国有资产划拔的方式

将其持有的B公司股权无偿划拔给A公

司，B公司成为A公司的全资子公司。

2.公司分立有关税收政策

根据税法和相关重组税收公告文件

规定，A公司存续派生B公司，相关税种

征收情况如下。

（1）公司分立活动不征收增值税

（2）公司分立活动暂不征收土地增

值税，而《财政部 税务总局关于继续实

施企业改制重组有关土地增值税政策的

通知》（财税[2018]57号）规定房地产不

适用，所以A公司存续分立B公司时，

产生土地增值税纳税义务。

（3）公司分立时企业所得税：本案

例满足特殊税务处理文件规定的几项条

件，计税基础不变，不确认所得。

（4）契税：免征。

（5）其他注意事项：年度终了，A

公司与B公司到税务机关报备分立重组

事项。   

3.分立税负测算

A公司存续分立B公司时，A公司

将与上述项目相关的资产、负债和净资

表1

序号 税种
计税基数

（万元）
税率

 应纳税额

（万元） 
备注

1 增值税  47 619.05 5% 2 380.95 老项目（评估值 50 000万元 /1.05）

2 城建税   2 380.95 7% 166.66

3 教育费附加   2 380.95 5% 119.05 含地方教育费附加

4 印花税  47 619.05 0.05% 23.81 计税基础不含增值税

5 土地增值税  16 238.10 　 2 585.71
按增值额交税，

根据账面金额预估计算，过程略

A 公司交税小计 　 5 276.18

6 契税  47 619.05 3% 1 428.57 计税基础不含增值税

7 印花税  47 619.05 0.05% 23.81 计税基础不含增值税　

B 公司交税小计 　 1 452.38

合计 　 6 728.56

表2

序号 税种
 计税基数

（万元） 
税率

 应纳税额 

（万元）
备注

1 增值税 1 733.94 新项目,计算时考虑了土地成本销项税抵减

2 城建税 1 733.94 7% 121.38

3 教育费附加 1 733.94 5% 86.70 同表 1

4 印花税 44 954.13 0.05% 22.47 同表 1

5 土地增值税 　 6 043.99
按增值额交税，

根据账面金额测算计算，过程略

A 公司交税小计 　 8 008.48

6 契税 44 954.13 3% 1 348.62 同表 1

7 印花税 44 954.13 0.05% 22.47 同表 1

B 公司交税小计 　 1 371.09

合计 　 　 9 379.57
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产按账面价值转给B公司，包括人员和

相关资质也一并打包到B公司。

A公司和B公司应交税费测算见 

表5。

（三）投资方式和分立方式税负对比

分析

投资（两种方式）和分立方式的税

负比较分析如下：投资方式一和投资方

式二相同点是A公司交纳的各种税金相

同，不同点是B公司交纳的税金不同，

差异为投资方式二下契税是免交的。分

立方式下A公司仅交土地增值税，而且

与投资方式一和投资方式二金额一致，

根据重组相关文件规定，公司分立时B

公司免交印花税和契税，并且无其他税

金纳税义务。

三、投资（分立）环节和 B 公

司后期销售整体税负分析

以上税金差异只是在投资确认或分

立完成时的时点数，二期是新项目，在

不考虑货币时间价值的基础上，方案对

新项目增值税、城建税及附加没有影响。

一期是老项目，对于A公司执行是简易

征收方式，税率是5%，B公司销售时税

率是9%。分析B公司销售时增值税税负

后才能得出整个方案的税负。

在不考虑提前交纳税金的货币时

间价值的前提下，B公司以评估总价5

亿元对外销售一期房地产时，经对项目

的整体税负分析后，投资方式一和投资

方式二的区别在于契税的差异，金额为         

2 777.19万元；投资方式二与分立方式

下各项税金差异为2 049.74万元，主要

差异在增值税、城建税、教育费附加及

印花税等（详见表6）。

四、两种方式下的优缺点分析

及总结

（一）以房地产对外投资方式转移房

地产

优点：方案操作时间短。A公司以

股东双方确认并报国资管理部门审核或

备案的评估价对B公司投资。

缺点：一是税负高。经测算，第一

种投资方式下，在投资确认环节，A公

司和B公司应交纳的税费为16 108.13万

元。第二种投资方式下A公司和B公司

应交纳的税费为13 330.94 万元。两种投

资方式下税负差异是契税2 777.19万元，

原因是第二种投资方式下免交契税。考

虑到B公司后期销售的情况，而且不考

虑时间对货币资金价值的影响下，整体

税负投资方式下的税负比分立方式下

分别多4 826.93万元（投资方式一）和        

2 049.74万元（投资方式二）。二是提前

交纳税金。A公司存续分立B公司方式

下除了土地增值税与投资方式下交税时

间金额一致，分立时其他税种没有纳税

义务。A公司对外投资行为确认时，增

值税、税金附加和土地增值税纳税义务

产生，交税时产生资金的流出会增加财

务费用。三是二期土地使用权尚未开

发，不能享受房地产公司开发普通住宅

可以加计成本的土地增值税优惠政策。  

（二）以企业分立方式转移房地产

优点：与投资方案相比，可以有效

地实现相关税金延迟缴纳的目的，节约

了财务成本，避免重复交税。

缺点：一是A公司存续分立成立B

公司，分立后连续12个月内，B公司的

股东不得转让其股权，如果投资人有变

表4

序号 税种
 计税基数

（万元） 
税率

 应纳税额 

（万元）
备注

1 增值税   49 000.00 9% 1 733.94 同表 2

2 城建税    1 733.94 7% 121.38 同表 2

3 教育费附加    1 733.94 5% 86.70 同表 2

4 印花税   44 954.13 0.05% 22.47 同表 2

5 土地增值税   　 　 6 043.99 同表 2

A 公司交税小计 　 　 8 008.48 　

6 契税 免交契税

7 印花税   44 954.13 0.05%　 22.47 同表 2

B 公司交税小计 　 　 22.47 　

合计 　 　 8 030.95

表3

序号 税种
计税基数

（万元）
税率

 应纳税额

（万元） 
备注

1 增值税  47 619.05 5% 2 380.95 同表 1

2 城建税   2 380.95 7% 166.66 同表 1

3 教育费附加   2 380.95 5% 119.05 同表 1

4 印花税  47 619.05 0.05% 23.81 同表 1

5 土地增值税  16 238.10 　 2 585.71 同表 1

A 公司交税小计 　 　 5 276.18

6 契税 免交契税

7 印花税  47 619.05 0.05% 23.81 同表 1

B 公司交税小计 　 　 23.81

合计 　 　 5 299.99
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化，特殊税务处理中的所得税优惠政策

不能享受，将会影响A公司当期的所得

税。二是A公司12个月后才有可能控制

B公司，才符合A公司合并B公司的条

件。三是二期土地使用权尚未开发，不

能享受房地产公司开发普通住宅可以加

计成本的土地增值税优惠政策。

从上述案例分析可以看出，两种方

式相同点是都会涉及与民营企业合作，

都应严格按照相关法律履行相关程序，

并重点关注资产评估的重要参数是否合

理；都可以实现转移正在开发的地产项

目的目标，但是税负、法律程序和考虑

事项不尽相同。资产投资与分立方式相

比总体税负较高，分立方式除了土地增

值税在分立确认时纳税义务产生，无其

他税种纳税义务，有效延迟了交税，节

约了财务成本。在实务工作中还要根据

B公司后期销售预计实现时间、售价的

高低、资金是否充足等来综合评价和选

择最适合的方案。

责任编辑  武献杰

表6

序号 转移方式
A公司对外投资（万元） A公司分立

（万元）
备注

方式一 方式二

1 增值税 4 114.89 4 114.89

1.1 老项目增值税 2 380.95 2 380.95

1.2 新项目增值税 1 733.94 1 733.94

2 城建税 288.04 288.04

2.1 老项目城建税 166.66 166.66

2.2 新项目城建税 121.38 121.38

3 教育费附加 205.75 205.75

3.1 老项目教育附加 119.05 119.05

3.2 新项目教育附加 86.7 86.7

4 印花税 46.28 46.28

5 土地增值税 8 629.70 8 629.70 8 629.70

A 公司交税小计 13 284.66 13 284.66 8 629.70

6 契税 2 777.19

7 印花税 46.28 46.28

8 增值税 1 747.49 1 747.49 2 380.95 注1

9 城建税 122.32 122.32 166.66

10 教育费附加 87.37 87.37 119.05

11
新项目增值税及城建税

及教育费附加
-1 942.02 -1 942.02 注 2

B 公司交税小计 2 838.63 61.44 2 666.66

合计 16 123.29 13 346.1 11 296.36

注1 ：假设以原价 50 000.00万元出售。销项税金 =45 871.56×9%=4 128.44（万元）；进项税金
2 380.95万元 ；应交税费 =4 128.44 － 2 380.95=1 747.49（万元）。

注 2 ：1 733.94（表 6中1.2）+121.38（表 6中 2.2）+86.70（表 6中3.2）=1 942.02（万元），是新项目
销售时A 公司应交的税金（假设以评估值销售土地使用权）。新项目在以上三种方式下，增值税、城
建税及教育费附加无差异，分立方式下仅仅测算了老项目对外销售时应交增值税及附加，没有测算
新项目应该交纳的税金，所以在整个项目测算时将A 公司交的新项目增值税及附加1 942.02 万元冲
回，才能与分立方式同口径比较税负差异。

表5

序号 税种 税率 应纳税额（万元） 备注

1 增值税 5% 　 免征

2 城建税 7% 　 免征

3 教育费附加 5% 　 免征

4 印花税 0.05%

5 土地增值税 　 8 629.70
同表 1和表 2中土地

增值税合计金额

A 公司交税小计 　 8 629.70

7 契税 　 免征

8 印花税  免征

B 公司交税小计 　 0

合计 　 8 629.70 　

纳税与筹划
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