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根据《公司法》的规定，投资人以房产、土地作为投资的，

则房产、土地应当由评估机构参照同类市场交易价格进行评

估作价，并且房产、土地应当办理转移手续，将房产、土地转让

到所投资、联营的企业中。企业以房地产进行投资的，根据不

同税种其纳税处理有所不同。

一、营业税

《财政部 国家税务总局关于股权转让有关营业税问题的

通知》（财税［2002］191号）规定：以无形资产、不动产投资入

股，参与接受投资方利润分配，共同承担投资风险的行为，不

征收营业税；对股权转让不征收营业税。不动产所有者以不动

产投资入股，收取固定收入，不承担投资风险。这种固定收入

既可能以投资方利润形式出现，也可能以租金等其他形式出

现。这实质上是转让不动产使用权的行为。尽管投资者取得的

固定收入往往以“利润”名目出现，但由于投资者的收入并不

随所投资项目利润的增减而增减，因而性质上属于租金收入，

应按“服务业”税目中“租赁”项目征收营业税。

二、土地增值税

《财政部 国家税务总局关于土地增值税一些具体问题规

定的通知》（财税字［1995］48号）规定：“对于以房地产进行投

资、联营的，投资、联营的一方以土地（房地产）作价入股进行

投资或作为联营条件，将房地产转让到所投资、联营的企业中

时，暂免征收土地增值税。对投资、联营企业将上述房地产再

转让的，应征收土地增值税。”“对投资、联营企业将上述房地

产再转让的，应征收土地增值税”应当是针对被投资人再转让

的行为，本规定与投资人并无关系。国家出台暂免征收土地增

值税政策的本意是基于两种考虑：一是投资人以土地投资，投

资人只是参与被投资人的税后利润分配，并没有固定取得收

益；二是土地估价对于投资人来说虽然取得了所有者权益，但

并没有取得真正的收益。

随着房地产开发市场的发展，被投资人将投资人的土地

用于房地产的开发，已彻底改变了土地用于被投资人生产经

营的初衷。而房地产开发是国家重点调控的对象，为公平税

负，针对将投资的土地用于房地产开发的新情况，国家对改变

土地用途的土地增值税政策进行了相应的调整。《财政部 国

家税务总局关于土地增值税若干问题的通知》（财税［2006］21

号）第五条规定：“对于以土地（房地产）作价入股进行投资或

联营的，凡所投资、联营的企业从事房地产开发的，或者房地

产开发企业以其建造的商品房进行投资和联营的，均不适用

《财政部 国家税务总局关于土地增值税一些具体问题规定的

通知》（财税字［1995］48号）第一条暂免征收土地增值税的规

定。”也就是说，对以土地投资入股的，如果被投资、联营的企

业将投资的土地用于房地产开发的，不仅被投资人将所开发

的房地产再转让应当缴纳土地增值税，同时，对投资人在以土

地投资时也应当征收土地增值税。对以房产进行投资、联营

的，暂免征收土地增值税，但不包括房地产开发企业。房地产

开发企业以其建造的商品房进行投资和联营的，仍应当按规

定缴纳土地增值税。

在该政策的执行时限上，财税［2006］21号文明确规定：

本文自 2006年 3月 2日起执行。也就是说，对 2006年 3月 2

日以后发生的、以土地进行投资、联营的，如果被投资、联营的

企业为从事房地产开发的，则被投资人和以土地投资的投资

人均应当缴纳土地增值税；如果被投资、联营的企业为非从事

房地产开发的或者说被投资、联营的企业并非将土地用于房

地产开发的，则仍应暂免征收土地增值税。但对 2006年 3月

2日以前发生的、以土地进行投资、联营的，不论所投资的土

地是否是用于房地产开发，均暂免征收土地增值税。对 2006

年 3月 2日以前发生的、以土地进行投资、联营的，土地用于

房地产开发发生在 2006年 3月 2日以后的，仍应当暂免征收

土地增值税。

三、企业所得税

企业以房地产进行投资的，根据《国家税务总局关于企业

股权投资业务若干所得税问题的通知》（国税发［2000］118

号）的规定，企业以经营活动的部分非货币性资产对外投资，

应在投资交易发生时，将其分解为按公允价值销售有关非货

币性资产和投资两项经济业务进行所得税处理，并按规定计

算确认资产转让所得或损失。资产转让所得如数额较大，在一

个纳税年度确认实现缴纳企业所得税确有困难的，报经税务

机关批准，可作为递延所得，在投资交易发生当期及随后不超

过 5个纳税年度内平均摊销到各年的应纳税所得额中。企业

对外投资的房地产成本在对外转让或处置前不能税前扣除，

在转让、处置时其成本可自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。

四、印花税

《公司法》规定，投资人以房产、土地作为投资的，房产、土

地应当办理转移手续，将房产、土地转让到所投资、联营的企

业中。根据印花税法的相关规定，财产所有权的转移应当按

“产权转移书据”税目征收印花税，其计税价格应当以评估机

构的评估价格为依据。茵
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