
房地产项目股权收购交易架构设计与财税风控专项报告 

报告提交日期：  

项目地点：江苏省南京市 

编制部门：集团财务资金中心 / 投融资财务部 

一、 项目概况与交易背景 

1.1 交易标的 

目标公司（以下简称“标的公司”）名下持有的特定房地产开发项目。 

1.2 交易模式 

转让方坚持采用“整体转让”模式，拒绝任何形式的合资合作开发。经初步接洽，

双方倾向于通过股权收购路径实现项目获取。 

1.3 核心财务数据 

土地原始成本：标的地块取得于三年前，原始拿地成本为 500 万元/亩。 

当前公允价值：基于南京市当前市场行情及双方认可的评估结果，土地公允价值

为 800 万元/亩。 

存量资产情况：标的公司除核心项目外，尚持有少量尾盘资产（已基本售罄），

构成收购中的“非目标资产”。 

二、 交易架构比选与税务成本分析 

针对标的公司的资产特性，我们评估了两种主流交易路径，具体分析如下： 



2.1 资产转让模式（直接转让在建工程/土地） 

适用性分析：鉴于标的项目已具备开发条件，直接转让在法律上可行。 

核心限制：需严格核查项目开发投资额是否达到总投资额的 25% 以上。若未达

标，依据《城市房地产管理法》，可能面临无法办理土地使用权变更登记的法律

障碍。 

税务优势：收购方取得资产后，可按 800 万元/亩 的公允价值确认计税基础，

后续开发销售时能有效降低土地增值税和企业所得税税负。 

2.2 股权转让模式（间接收购） 

适用性分析：通过收购标的公司 100%股权实现控制权转移，是目前市场的主流

操作。 

尾盘剥离方案： 

方案 A（直接销售剥离）：在交易前，由标的公司将尾盘资产直接销售给第三方。

此方案需缴纳增值税、土地增值税及企业所得税，但可通过商业谈判控制交易对

价，快速清理资产负债表。 

方案 B（分立/投资剥离）：将尾盘资产作价投资至新设全资子公司，再转让该子

公司股权。此方案在符合特定条件时可享受 契税减免 优惠政策，但需注意资产

计税基础的连续性问题。 

核心劣势（土地成本确认）：股权转让产生的 300 万元/亩（800-500） 溢价，

通常无法直接并入土地成本。这将导致后续项目清算时，土地增值税税基虚高，

增加税负成本。 



三、 关键财税风险识别与应对策略 

3.1 历史遗留税务风险（尾盘清算） 

风险描述：若采用股权收购，原股东持有的尾盘项目历史税务合规性（如成本列

支、收入确认）将由收购后的新主体承担。 

管控措施：建议在交易协议中明确约定——“原股东需对基准日（交割日）前的

所有税务事项承担无限连带责任”，并预留不低于交易总价 5%-10% 的税务保证

金。 

3.2 个人所得税代扣代缴风险 

风险描述：若转让方股东包含自然人，股权转让溢价将产生 20% 的个人所得税。

作为支付方，我方可能负有代扣代缴义务。 

管控措施：在交易对价谈判中，需明确税款承担方。建议采用“包税条款”，即转

让方净得金额固定，所有税费由其自行承担并缴纳，避免我方卷入税务纠纷。 

3.3 土地增值税穿透风险 

风险描述：虽然国税函〔2000〕687 号文提及“以股权转让名义转让房地产”可能

被征税，但在 2026 年的实务中，各地执行口径不一。南京地区对于“纯土地/在

建工程”的股权转让监管较为严格。 

应对策略： 

分步实施：考虑将股权转让分 两期 进行（如首次转让 49%，间隔一年后再转让

51%），以规避被认定为“一次性资产转让”的风险。 

增资扩股结合：先由我方对标的公司进行少量增资（如 5%），改变股权结构后再



受让剩余股权，以此证明交易具有“企业重组”而非“资产倒卖”的商业实质。 

3.4 尽职调查的深度与广度 

风险描述：股权收购会继承目标公司的所有或有负债。 

管控措施：必须开展全面的尽职调查，重点排查： 

尾盘项目的隐性债务及售后维修义务。 

原有项目公司的对外担保、民间借贷及行政处罚记录。 

四、 综合建议 

鉴于南京市当前的房地产市场环境及税务征管力度，建议优先采用 “股权转让 + 

尾盘剥离” 的组合方案。 

操作路径：要求原股东先行清理尾盘资产（或通过分立剥离），确保标的公司资

产干净。 

税务筹划：在协议中锁定税务成本，明确由于历史原因导致的补税罚款由原股东

全额承担。 

成本确认：针对土地成本无法调整的问题，需在项目测算中预留足够的税后利润

空间，以覆盖因无法调整成本带来的额外税负。 


