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上市公司如何转让土地|土地使用权如何转让-股识吧

一、公司的股权转让之后，公司的土地怎么转让，是自

公司的土地是登记在公司名下的话，股权转让后还是在公司名下的，不需要再单独
转让。

二、土地出让流程

土地出让流程：一、由转让人提出土地转让申请，由受转让人提出用地说明。
二、由转让人提交以下相关资料：1、国有土地使用权出让宗地图。
2、国有土地使用权出让呈报表。
3、国有土地使用权出让合同书。
4、主管局批复(如兼并应提交兼并合同)。
5、职代会决议。
6、双方营业执照。
7、双方公证书。
三、经实地勘测后，填写国有土地使用权转让合同书和国有土地使用权转让审批表
及绘制转让红线图。
四、报上级主管部门批准。

三、股权转让方式获取土地，如何土地成本的计量

例如：A公司为某房地产开发项目公司，两年前以招拍挂方式获取土地25400平米，
支付土地出让金及补偿费用12000万元，A公司注册资金6000万元。
A公司因资金不足，准备将该地块转让，A公司经咨询有关人士，认为采取股权转
让方式比直接转让土地使用权税收成本较低。
B公司拟受让该地块，经协商，以土地评估价值作价将A公司股权全部转让给B公司
。
A公司土地评估价值为20000万元。
假设投资当日，A公司所有者权益为6000万元。
相关帐务处理如下：B公司在取得A公司股权时借：长期股权投资——A公司（股权
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投资成本）6000万元长期股权投资——A公司（股权投资差额）14000万元贷：银行
存款 20000万元A公司凭相关法律文件，做变更投资人的帐务处理借：实收资本—
—A公司 6000万元贷：实收资本——原股东 6000万元从帐务处理来看，土地评估增
值部分无法在股权交易过程中得到账面确认。
从目前税收相关政策规定看，关于资产的计量，有如下规定：国税发[2000]84号：
纳税人的存货、固定资产、无形资产和投资等各项资产成本的确定应遵循历史成本
原则。
纳税人发生合并、分立和资本结构调整等改组活动，有关资产隐含的增值或损失在
税收上已确认实现的，可按经评估确认后的价值确定有关资产的成本。
财税[1997]77号：企业进行股份制改造发生的资产评估增值，应相应调整账户，所
发生的固定资产评估增值可以计提折旧，但在计算应纳税所得额时不得扣除。
国税发[1998]97号：企业合并、兼并后的各项资产，在缴纳企业所得税时，不能以
企业为实现合并或兼并而对有关资产等进行评估的价值计价并计提折旧，应按合并
或兼并前企业资产的账面历史成本计价，并在剩余折旧期内按该资产的净值计提折
旧。
凡合并或兼并后的企业在会计损益核算中，按评估价调整了有关资产账面价值并据
此计提折旧的，应在计算应纳税所得额时进行调整，多计部分不得在税前扣除。
土地增值税相关政策也对可计入扣除项目的土地成本进行了如下规定：《中华人民
共和国土地增值税暂行条例》：计算增值额的扣除项目包括：取得土地使用权所支
付的金额；
开发土地的成本、费用⋯⋯从以上可以分析得出，税收上关于资产成本的计量均强
调了历史成本及实际发生的确认原则。
纳税人发生合并、分立和资本结构调整等改组活动，有关资产隐含的增值或损失在
税收上未确认实现的，不能按经评估确认后的价值确定有关资产的成本。
案例中，虽然B公司支付的股权溢价金额主要是由于土地增值所致，但B公司的交
易行为为股权投资，而非土地使用权交易，因此账务处理上，溢价支出仅能计入相
关投资成本，而不能将溢价支出计入土地成本。
这时，B公司成为A公司股东后，A公司账面反映的土地成本仍为历史成本，商品房
开发完成销售时必将产生较大的增值空间，直接后果是造成土地增值税适用高税率
，税负较高。
在企业所得税方面，按照国税发[2000]84号文件的规定：“纳税人对外投资的成本
不得折旧或摊销，也不得作为投资当期费用直接扣除，但可以在转让、处置有关投
资资产时，从取得的财产转让收入中减除，据以计算财产转让所得或损失。
”B公司的溢价支出可以在股权处置时计算扣除，但B公司将损失资金的时间价值
。
作为B公司，通过股权投资的方式获取开发土地资源，在股权转让谈判中，应事先
对股权转让、今后房地产开发中涉及的税收情况进行分析、测算，掌握各环节的涉
税情况及其因果关系，对未来收益有清醒的估计。
这样才能在谈判中掌握主动，使经济行为向着有利于自身收益最大化的方向发展。
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四、公司的股权转让之后，公司的土地怎么转让，是自

你作为法人接的水泵厂应该属于工业工地，土地使用权人可以变更为新的厂名，但
不能变更为你个人的名字，但在土地证附页上会有你做为法人的名字登记。
变更土地证所需资料为：1、《原国有土地使用权证》；
2、工商部门盖章确认的工商登记变更材料；
3、财政、地税部门提供的减（免）税证明；
4、企业吸收、合并、分立、解散协议；
5、地上建筑物已竣工并持有房产证的，须先办理房产变更登记手续（提供房产证
复印件）6、双方身份证明（营业执照、法人身份证明、个人身份证明）；
7、原土地出让合同复印件；
8、转让双方公司章程复印件；
9、由有资质的土地勘测机构出具的宗地图和测绘材料。

五、土地使用权如何转让

1、买卖。
作为土地使用权转让的最广泛的方式，买卖以价金的支付为土地使用权的对价。
2、抵债。
抵债是买卖的一种特殊形式，只不过价金支付的条件和期限不同而已。
在土地使用权买卖时，土地使用权的移转和价金的支付是对等进行的，而在以土地
使用权抵债时，价金支付在前，所抵之债视为已付之价金。
3、交换。
以交换的方式转让土地使用权的，土地使用权的对价不是价金，而是其他财产或特
定的财产权益。
4、作价入股。
作价入股介于买卖和交换之间，既类似买卖，又类似交换。
5、合建。
在开发房地产时，合建与以土地使用权作价入股都属于一方出地、他方出钱建房的
合作形式。
6、赠予。
赠予是用地人将其土地使用权无偿移转给受赠人的法律行为。
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7、继承。
在用地人是自然人时，用地人的死亡会使其继承人取得相应的土地使用权。

六、如何通过股权转让方式获取土地，其中的政策风险

首先在中国呢..想要获得土地这类生产要素的使用权，恐怕不能直接通过‘拟股’
的方法。
如果希望是股权转让方式的话。
一定要找到相应的抛售对象——即土地的直接使用权所有人（法人）的相应股票。
一般这类法人都是上市公司。
他们财力雄厚，想要从他们手里通过吸纳股权夺得土地简直是痴人说梦！由于土地
本身的承包是一项经济活动，它是不能被‘股票’这样的金融证券给‘量化’的。
楼主不能理解为‘一块地值多少股’，这是笑话。
不是这么计算的。
土地使用权通常是某个法人集团的一笔资产，要通过吸纳这个集团的股票才能得到
这片土地。
如果是个体户或集体资产的话，这个问题就不会牵扯到‘股票’了——您在这里你
问题局限得十分狭隘。
因为股权和资产权是两码事。
股权是一种‘合法的资产索取权’，但不是‘指定资产索取权’，您不能指定您手
里的股票一定要兑换成某件东西，您明白吗？希望能帮助楼主。

七、私人企业的土地想过户给个人具体怎么操作？

理论上可以通过公司清算实现。
但实际操作上，土地过户很多地方实行的是不可以单独过户必须与房产一同过户，
如果土地上没有房屋建筑物，则需要走招拍挂程序，那就不一定是谁能拍到了。
土地直接过户至个人名下不清算公司也是面临同样的土地不能单独转让问题。
土地过户过程中涉及高额营业税、土地增值税、契税等，有可能达到土地价值的25
%以上，以公司名义持有土地的成本远远低于过户的成本。
另外，如果今后想转让该快土地，直接将持有土地的公司股权出售给收购方即可，
股权转让过程是没有税的（个税除外，但普遍的，税务机关没有能力征缴这种非上
市企业股权转让的个税），节省的税金以及过户环节的费用和时间是相当可观的。
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建议你继续保留这个公司持有这块土地吧

八、公司股权转让进行国有土地买卖如何操作，能具体说下吗

公司股权的，签订股权转让协议，去工商登记。
因股权转让涉及风险较大，建议你找专业律师咨询后确定江苏品川律师事务所2022
年4月26日

九、请教通过公司股权转让获得土地的问题

可以走乙方公司增资途径，甲方以土地方式增加在乙方公司的持股比例，把甲方拥
有使用权的土地作为注册资金进行评估后注资到乙方帐上，应该就可以了．那就不
是买卖，而是出资行为了．出资没有回报前是没有税收的．
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