
Finance　&　Accounting

2018　19·财务与会计 57

纳税与筹划

地产公司并购中

股权转让的税收筹划探析

秦晓路■

随着我国对地产行业调控的持续，

行业竞争愈加激烈，地产公司资产处

置、并购重组必不可少，最主要的方式

就是并购。股权转让并购方式对于受

让方在转让环节只需缴纳印花税，因

此本文税收筹划探讨主要针对转让方。

转让方在进行股权转让时涉及个人所

得税、企业所得税和印花税等不同税

种。转让方是法人，按照转让股权的

溢价和25%税率缴纳企业所得税；转

让方是个人，按照转让股权的溢价和

20%税率缴纳个人所得税。股权转让

税收筹划的根源就在于如何去处理支

付股权溢价所引起的所得税税负问题。

一、地产公司股权转让的税收

筹划方法分析

（一）“债转股”或“增资”模式

根据《国家税务总局关于贯彻落

实企业所得税法若干税收问题的通知》

（国税函 [2010]79号）规定：“企业转让

股权收入，应于转让协议生效、且完成

股权变更手续时，确认收入的实现。转

摘　 要：　本文针对地产公司并购中股权转让，提出了“债转股”或“增资”模式、“增资扩股+股权转让”模式、“亏损控股+
股权转让”模式、“资产剥离+股权转让”模式、“增资+投资作价入股+股权转让”模式五种税收筹划方法，并对具体做法进行

分析。同时指出在股权转让筹划处置操作环节中需要注意和避免的问题和法律风险。
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（三）“亏损控股+股权转让”模式

我国《企业所得税法》规定：“企

业纳税年度发生的亏损，准予向以后

年度结转，用以后年度的所得弥补，但

结转年限最长不得超过五年。”据此，

笔者建议，转让方可选择合适的投资

主体组合达到节税效果。首先，选择经

营性亏损企业为地产公司投资主体，

亏损额上限为股权转让溢价金额；其

次，在地产公司股权转让时用该转让

收益合理弥补经营性亏损，以达到整

体税收筹划的节税效果。

例如，新疆某多元化公司为了战

略整合，拟将旗下投资控股的全资子

公司A地产公司出售。同年9月该公

司在兰州收购一家亏损5 000万元的B

企业。10月以增资扩股的方式将B公

司作为新股东引进A公司。12月底将

地产公司100%的股权估值3亿元转让

给第三方，实现了地产资产剥离转让

的战略整合。此案例中，该公司收购

亏损企业B公司，并通过增资扩股方

式将B公司引进作为A公司的新股东，

让股权收入扣除为取得该股权所发生

的成本后，为股权转让所得。”股权转

让成本包括投资初始成本和后期追加

投入的投资成本。因此，从税收筹划的

角度，转让企业可运用债转股办法提

高股权原值或增加注册资本金提高投

资资本成本，降低股权溢价，减少股权

转让利得，从而减少企业所得税应纳

税所得额。

（二）“增资扩股+股权转让”模式

股权转让溢价带来的高额税负也

可通过降低转让方对标的公司的持股

比例从而在转让环节总的股权溢价不

变的情况下降低转让方对应的收益份

额。实际操作中，转让方对标的公司的

股权转让分两步：首先以增资扩股方

式部分引进股权受让方，稀释原有股

东权益，降低转让方持股比例；然后

按照转让价格进行剩余股权的转让。

该模式转让收益不变，但是相应的转

让股权比例得到稀释，直接降低股权

转让综合收益，从而在此环节中有效

降低整体税负。
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股权转让时该转让收益合理弥补B公

司的经营性亏损5 000万元，节税金额        

1 250万元（5 000万元×25%）。

（四）“资产剥离+股权转让”模式

1.非货币性资产投资剥离模式是

指新设项目公司，以目标房地产资产

作价投资到项目公司，在完成房地产

资产出资到位后，再转让项目公司的

股权。这种模式对受让方来说交易比

较安全，因为新设的项目公司无其他

或有债务，同时这种交易方式在现实

操作中税收成本仅涉及契税及房地产

办理变更登记时的登记费、交易手续

费，但是对转让方存在一定的税收要

求。根据我国《税法》规定，非货币性

资产投资视为“转让”和“投资”两个

环节，对于“转让”部分，需要缴纳企

业所得税(应于投资协议生效并办理股

权登记手续时，按照合理价值或评估

价值确认转让收入 )、增值税 (视同销

售）、土地增值税（涉及不动产变更主

体）、契税（涉及不动产变更主体）等

税种。因此在投资的认定上应尽量选

择企业所得税特殊性税务处理方式和

改制重组有关优惠政策，争取减免或

递延税收。例如，根据《财政部 国家税

务总局关于企业改制重组有关土地增

值税政策的通知》（财税 [2015]5号）中

“改制重组时以国有土地、房屋进行投

资，对其将国有土地、房屋权属转移、

变更到被投资的企业，暂不征土地增

值税”的规定，选择投资新设的公司为

经营性企业进而免征土地增值税。

2.“资产划转”剥离模式，是指设

立全资子公司，将标的资产划转至新

设子公司。对于资产划转，我国出台了

诸多税收优惠政策，可以积极争取适

用。例如，财政部、国家税务总局联合

下发的《关于促进企业重组有关企业所

得税处理问题的通知》（财税 [2014]109

号，以下简称109号文）第三条“关于

股权、资产划转”规定：“对100%直接

控制的居民企业之间，以及受同一或

相同多家居民企业100%直接控制的居

民企业之间按账面净值划转股权或资

产，凡具有合理商业目的、不以减少、

免除或者推迟缴纳税款为主要目的，

股权或资产划转后连续12个月内不改

变被划转股权或资产原来实质性经营

活动，且划出方企业和划入方企业均

未在会计上确认损益的，可以选择按

以下规定进行特殊性税务处理：划出

方企业和划入方企业均不确认所得。”

设立全资子公司、资产划转的方式属

于特殊性税务处理，因此可暂不缴纳

企业所得税。

  3.“分立”剥离模式是指一家法人

公司（被分立对象）将部分或全部资产

分离出去，转让给现存或新设的公司，

编制资产负债表及财产清单，对其财

产做相应的分割，依法办理公司设立

登记。这种方式需要经过法定公示程

序以及税收清缴，对于分立后的两家

公司应对分立前的债务承担连带清偿

责任。通过公司分立的方式，将非转让

的资产与地产资产进行剥离，使拟转

让的标的公司仅剩下房地产资产。分

立模式税收筹划，最主要的是所得税、

增值税、土增税和契税的优惠政策套

用。例如，财税 [2015]5号文规定：“企

业分设为两个或两个以上与原企业投

资主体相同的企业，对原企业将国有

土地、房屋权属转移、变更到分立后的

企业，暂不征土地增值税”。可见，在

剥离资产过程中，“分立”剥离模式在

企业所得税、增值税、土地增值税等方

面都有税收支持政策，税负是较优的。

（五）“增资+投资作价入股+股权

转让”模式

增资并购方式即标的公司以目标

房地产作价投资到收购方公司，增加

收购方公司的注册资本，获取收购方

公司部分股权，在房地产完成出资后，

由收购方公司的原股东受让标的公司

所持收购方的全部股权，从而完成交

易。这种方式是结合企业的实际情况，

综合运用以上几种方法进行税收筹划，

以实现综合节税效果。

二、股权转让税收筹划需要注

意的问题和法律风险

一是标的资产要产权清晰、独立。

鉴于股权转让的实质是标的公司的房

地产资产，故在股权转让前如果标的

公司有其他资产，应先完成其他资产

剥离，使标的公司仅剩下房地产资产

和货币资产或负债，标的公司依法享

有的债权，应通过债权转让的方式完

成剥离工作。

二是及时办理工商变更登记手续。

由于股权转让过程长、事项繁杂，很多

企业没有及时办理工商变更登记手续，

其隐藏的风险很大。因此，在办完股权

转让的同时，必须及时办好相应的工

商变更登记手续，以防患未然。

三是股权转让涉及合同效力法律

风险。关于股权转让，《公司法》规定，

有限责任公司的股东向股东以外的第

三方股权转让首先应当经其他股东过

半数同意。转让方应就其股权转让事

项书面通知其他股东征求同意，其他

股东自接到书面通知之日起满三十日

未答复的，视为同意转让。其他股东半

数以上不同意转让的，不同意的股东

应当购买该转让的股权；不购买的，

视为同意转让。如果股权转让合同违

反公司法有关规定，将存在不具备法

律效力的风险，对公司以及其他股东

也不具有法律效力，且登记机关会据

此不予办理股权变更登记。其他股东

不同意转让给第三方并要求购买股权

的，股权转让人与股东以外的人签订

的股权转让合同将会被认定为无效，

面临承担违约责任的法律风险。

（作者单位：福建奥元集团有限公司）
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