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内容摘要 

以公司股权重组的方式实现房地产项目转让的行为已经十分普遍。这

种行为表面上符合公司法股权转让规定，实质上涉及到土地使用权转让的

的合法性尚有待探讨。因而可以说，以公司股权重组方式实现房地产项目

转让行为行走在法律的边缘。在阐述该行为盛行的实质原因并对其合法性

进行分析的基础上，针对公司法人拟制人格的隐性弊端，笔者认为在立法

上应当对“以土地使用权出资入股”和拥有在建项目的房地产公司以及项目

公司的股权重组附加一个条件，即符合土地使用权转让的法定条件。  

 

关键词：股权重组；土地使用权转让；非法目的；对策研究  
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ABSTRACT 

The behavior of the real estate project transfer by company equity 

restructuring has become widespread. This kind of behavior on the surface is 

accord with equity transfer provisions of the company law,but the legitimacy of 

which still needs to be discussed because of it involves the transfer of land use 

right. In other word, realization by the equity restructuring of real estate 

projects in the transfer is between legal and illegal. In this paper the prevalence 

of piracy, the substance of the legality of the cause will be discussed .Based on 

the analysis of legal person of the company of the implicit disadvantages 

implied personality, the author thinks that the legislation should be on the "land 

use right shareholder" and have the real estate company construction projects 

and project the company's equity restructuring additional conditions,which  is 

accord with the transfer of the land use right legal conditions. 

 

Keywords: equity restructuring; The land use right transfer; Illegal purpose; 

Countermeasures study 
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引  言 

房地产项目开发具有投资大、收益大、风险大、周期长的特点。在房

地产开发过程中，后续资金不足或者房地产企业内部本身管理不当以及外

部市场不景气等因素都会导致已经获得出让土地使用权甚至已经开发了项

目之一部分的房地产企业需要通过合作开发或者转让土地使用权以及在建

项目来积极谋求生存和收益。然而，实践中房地产企业已经不再仅限于用

传统的直接转让或者通过项目的整体转让的方式来实际转让土地使用权，

其表现形式已经从物权意义上的转让发展到股权意义上的间接转让，即，

将企业享有使用权的土地作价出资成立公司后再转让相应的股权或者是原

本就拥有开发项目的房地产公司转让其自身的股权。这种方法得到了公司

在纳税筹划过程中的青睐，其背后的原因值得我们深思。 
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第一章  股权重组方式实现房地产项目转让概念分析 

第一节 股权重组的定义 

股权重组是指股份制企业的股东（投资者）或股东持有的股份发生变

更。它是企业重组的一种重要类型，是现实经济生活中最为经常发生的重

组事项。股权重组主要包括股权转让和增资扩股两种形式
①
。股权转让是指

企业的股东将其拥有的股权或股份，部分或全部转让给他人；增资扩股是

指企业向社会募集股份、发行股票、新股东投资入股或原股东增加投资扩

大股权，从而增加企业的资本金。股权重组一般不需经清算程序，其债权、

债务关系在股权重组后继续有效。 

第二节 房地产项目转让的实质 

目前房地产项目的转让实质上仍为广义的土地使用权转让，或为土地

使用权的直接转让，或为在建工程转让，或为房地产项目转让。房地产开

发项目，一般是指已经批准立项，取得完备的土地使用权证，并在土地上

作了一定投资，完成了土地上的“三通一平”和勘探、设计等基础工作，

经过报建批准，取得施工许可证，具备开工条件的建设工程项目。 

房地产开发项目转让，是指权利人将其拥有的建设工程项目出卖给受

让人，双方就转受让该项目确立权利义务关系的民事行为
②
。我国《城市房

地产管理法》第三十八条、第三十九条对房地产开发项目转让作出了明确

规范，“以出让方式取得土地使用权的，转让房地产时，应当符合下列条

件：（一）按照出让合同约定已经支付全部土地使用权出让金，并取得土

地使用权证书；（二）按照出让合同约定进行投资开发，属于房屋建设工

程的，完成开发投资总额的百分之二十五以上，属于成片开发土地的，形

成工业用地或者其他建设用地条件。转让房地产时房屋已经建成的，还应

                                                 
①李仰德.有限责任公司股权转让问题研究[Ｄ].西南政法大学,2005:24. 
②张卫东.土地转让性与土地资源配置问题研究[J].上海行政学院学报,2004(5):41. 
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当持有房屋所有权证书。”“以划拨方式取得土地使用权的，转让房地产

时，应当按照国务院规定，报有批准权的人民政府审批。有批准权的人民

政府准予转让的，应当由受让方办理土地使用权出让手续，并依照国家有

关规定缴纳土地使用权出让金。以划拨方式取得土地使用权的，转让房地

产报批时，有批准权的人民政府按照国务院规定决定可以不办理土地使用

权出让手续的，转让方应当按照国务院规定将转让房地产所获收益中的土

地收益上缴国家或者作其他处理。”我国《城市房地产开发经营管理条例》

第二十一条对房地产开发项目的转让手续作了进一步的详细规定，“转让

房地产开发项目，转让人和受让人应当自土地使用权变更登记手续办理完

毕之日起 30 日内，持房地产开发项目转让合同到房地产开发主管部门备

案”。由此我们也可以看出，房地产开发项目的转让实质上仍是土地使用

权的转让。 

第三节 实践中的主要操作方式 

按业界比较一致的认识，公司股权重组主要有两种操作方法：收购和

兼并，即股权的并购，而以收购最为常用。 

一、股权兼并 

股权兼并，指通过股权转让的方式将公司的资产（包括其享有的开发

项目的土地使用权）和权利义务均转移给受让公司，由接受全部股权的公

司以吸收的方式，以自己的名义继续运行。 

在这种操作模式中，公司以股权变动和产权流通来实现房地产公司的

重新组合，可以避免被兼并公司的解散清算程序，有利于通过有实力的股

东重新控制公司运作而实现其市场发展和顺利运作，并同时取得被兼公司

名下的土地使用权
①
。 

但是，在公司兼并中，由于受让公司吸收转让公司并以自己的名义重

新开发，受让公司本身必须具有房地产开发的相应资质；兼并公司吸收了

                                                 
①岳 勇,王 敬.房地产开发项目公司管理职能的探讨[Ｊ].重庆建筑大学学报,2002(1):68. 
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被兼并公司的全部股权，其所有的债务以及由此产生的法律风险，依法均

由兼并公司承担；兼并后原被兼并公司被吸收，项目运作以兼并公司的名

义进行，因此，公司开发的项目及土地使用权等必须办理变更手续。 

二、股权收购 

股权收购指经由接收转让公司股权的方式而达到对原公司的控制和管

理，转让公司无需消失仍可以自己的名义运作。这种操作方式由于转让公

司没有被吸收，只是公司股东和股权发生变动，具有比公司股权兼并更灵

活、更简便的操作性。 

在股权收购中，因项目开发与运营仍以原公司的名义经营，收购公司

本身未必具有房地产开发资质；对外债务仍由项目公司承担，仅是公司内

部股东和股权比例发生变动，股东之间可以按股权比例或约定方式在股本

金限额内承担责任；收购股东以分配股利的方式实现利益，因而对于原公

司的资产，如开发项目审批文件和土地使用权等均不需办理项目变更手续。

厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库



第二章 股权重组方式盛行的实质原因 

 5

第二章 股权重组方式盛行的实质原因 

要解释为什么房地产企业的土地使用权转让方式已经从物权意义上的

转让发展到股权意义上的间接转让，就不得不对我国土地使用权转让和公

司股权转让的法定条件以及各自的缴税项目进行全面的分析。  

第一节 土地使用权转让的法定条件和纳税项目分析 

一、土地使用权转让的法定条件   

《中华人民共和国城市房地产管理法》第三十七条第（一）项规定，

以出让方式取得土地使用权的，不符合本法第三十八条规定的条件的，房

地产不得转让。该法第三十八条规定：“以出让方式取得土地使用权的，转

让房地产时，应当符合下列条件：（一）按照出让合同约定已经支付全部

土地使用权出让金，并取得土地使用权证书；（二）按照出让合同约定进

行投资开发，属于房屋建设工程的，完成开发投资总额的百分之二十五以

上，属于成片开发土地的，形成工业用地或者其他建设用地条件。转让房

地产时房屋已经建成的，还应当支持有房屋所有权证书。”  

二、土地使用权转让的纳税种类   

（一）营业税 

根据《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［2003］第 16 号）第二部分“关于适用税目问题” 第（七）项规定：“单

位和个人转让在建项目时，不管是否办理立项人和土地使用人的更名手续，

其实质是发生了转让不动产所有权或土地使用权的行为。对于转让在建项

目行为应按以下办法征收营业税：1、转让已完成土地前期开发或正在进行

土地前期开发，但尚未进入施工阶段的在建项目，按‘转让无形资产’税目中

‘转让土地使用权’项目征收营业税。2、转让已进入建筑物施工阶段的在建

项目，按‘销售不动产’税目征收营业税。在建项目是指立项建设但尚未完工
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