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现实中, 由于房地产转让的限制性规定较多以及所需缴纳的税费繁

杂且数额巨大,  
1为规避限制性规定以及税负考虑, 常有当事人通

过股权转让的方式来实现收购房地产的目的。但这一行为的效力问

题一直以来在实务中存在争议。本文将结合最高人民法院对该类合

同的审判实践, 探析“名为股权转让实为房地产转让”的合同效力, 

并在此基础之上, 结合最新公布的《中华人民共和国民法总则》, 分

析对该等交易模式可能造成的影响, 提出实务要点。 

 

一、 “名为股权转让实为房地产转让”的合同定性 

 

当事人为实现房地产转让的目的而订立股权转让合同, 在该

类股权转让合同意思表示真实且类型明确的情况之下, 法院

是否会基于意思自治原则和合同自愿原则而尊重并承认当事

人对合同类型的选择, 抑或不承认当事人对合同类型的选择, 

而是就其类型重新作出认定, 这在司法实践中常有争议。下

表梳理了最高人民法院所持观点的演变: 
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案件类型 
案件名称

(案号) 
案情简介 法院判决 

干预合同

类型 

苏州 市新

兴房 地产

开发 公司

与广 州白

云利 山发

展公 司等

合作 开发

房地 产合

同纠 纷案

(最高人民

法院[1997]

民终 字第

85 号) 

苏州市新兴房地产开发公司

(以下简称“新兴公司”)与广州

白云利山发展公司(以下简称

“利山公司”)各投资人民币 150

万元, 设立苏州吴县隆天房地

产开发公司(以下简称“隆天公

司”)。后根据《补充规定》新

兴公司将 34.8亩土地投入隆天

公司, 供隆天公司开发花园别

墅, 新兴公司通过《补充规定》

及《股东会议决议》逐步将其

在隆天公司的股权转让给利山

公司, 仅保留公司股权的 1％, 

利山公司拥有隆天公司股份为

99％。 

该案中, 股权转让行为被最高人民法

院重新定性为土地使用权转让行为。

最高人民法院认为, 项目公司股权转

让实质上是项目公司名下土地使用

权的转让 , 新兴公司将受让得来的

34.8 亩土地作价投入隆天公司, 后又

将自己在隆天公司的股份转让给合

作伙伴利山公司, 是名为合作实为土

地使用权的转让。由于该宗土地转让

违反了国家有关法律的规定 , 故双

方签订的《补充规定》、《股东会议决

议》、《股权转让确认书》无效。 

未明确表

达 态 度 , 

倾向于不

干预合同

类型 

朱岳 海与

海南 万宁

大花 角海

洋文 化城

有限公司、

赵守 仁股

权纠 纷案

(最高人民

法院[2011]

民二 终字

第 2 号) 

赵守仁、赵敏延与朱岳海、陈

曜玑签订了《股权转让协议书》

与《股权转让补充协议书》, 约

定赵守仁、赵敏延将其持有的

海南万宁大花角海洋文化成有

限公司 (以下简称“大花角公

司”)的全部股权转让给朱岳

海、陈曜玑, 而大花角公司的

财产为位于海南省万宁市港北

镇约 1,198亩国有土地使用权。 

一审法院认为双方签订的《股权转让

协议书》和《股权转让补充协议书》, 

从形式上看股权转让是双方的意思

表示, 没有违反我国公司法的相关规

定, 但《股权转让补充协议》中明确

说明朱岳海对该宗土地的使用权状

况进行调研了解后, 自愿受让大花角

公司的全部股权, 双方是以股权转让

为名, 实为转让土地使用权。而该宗

土地的转让并不符合《城市房地产管

理法》规定的相关条件。因此, 双方

转让该宗土地的使用权违反法律强

制性规定, 合同无效。 

 

该案最终由最高人民法院调解结案, 

虽然最高人民法院没有在调解书中

明确表明其观点, 但其同意当事人双

方签订的《股权转让协议书》以及《股

权转让补充协议书》继续履行。 

不干预合

同类型 

简阳 三岔

湖旅 游快

简阳三岔湖旅游快速通道投资

有限公司(以下简称“三岔湖公

最高人民法院认为根据《目标公司股

权转让协议》, 转让的仅是四家目标
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速通 道投

资有 限公

司、刘贵良

与成 都山

鼎阳 光房

地产 投资

有限 公司

股权 转让

纠纷案 (最

高人 民法

院[2012]民

二终 字第

22 号) 

司”)与刘贵良出资设立了成都

丰凯房地产经纪有限公司、成

都雅代房地产经纪有限公司、

成都通泽房屋经纪有限公司以

及成都兴利房屋经纪有限公司

(以下统称为“四家目标公司”), 

四家目标公司均享有坐落于四

川省简阳市丹景乡张家沟村

一、二社的部分国有土地使用

权, 除此之外无其他资产。三

岔湖公司、刘贵良作为转让方

与受让方成都山鼎阳光房地产

投资有限公司(以下简称“山鼎

公司”)签订了一份《目标公司

股权转让协议》, 将四家目标

公司的股权全部转让给山鼎公

司。 

公司的股权而非土地使用权 , 协议

履行后仅发生四家目标公司股东的

变更而不是土地使用权主体的变更。

因此, 双方所签订的《目标公司股权

转让协议》属于股东转让股权的范畴, 

从法律形式看, 其性质仍属于对四家

目标公司股权的转让而不是对四家

目标公司所取得的土地使用权的转

让。《目标公司股权转让协议》的性

质属于股权转让而非土地使用权转

让。 

 

上述三个案例体现了我国司法实践尤其是最高人民法院近二十年来对通过股权转让实现房地产转让

目的的合同效力认定的演变过程。从 1998 年明确将该类合同认定为“名为股权转让实为房地产转让”, 

否定了当事人对合同类型的选择, 将关于土地使用权转让的规范适用于股权转让交易, 亦即, 将股

权转让合同当作土地使用权转让合同处理。到 2011 年法院的态度开始发生转变, 尽管一审法院仍然

延续了 1998 年司法裁判的思路, 判决涉案股权转让合同因违反土地转让的相关强制性规定而无效, 

但最高人民法院做出的调解书令人深思, 尽管其未明确对股权转让合同的性质进行表态, 但在调解

书中同意双方签订的《股权转让协议书》以及《股权转让补充协议书》继续履行, 可见最高人民法

院的态度已经开始发生转变。再到 2012 年, 最高人民法院明确表示股权转让协议表明转让的仅是股

权而非土地使用权, 协议履行后仅发生股东的变更而不是土地使用权主体的变更, 股权转让协议的

性质属于股权转让而非土地使用权转让。 

 

近年来, 就这一类型的合同定性问题已经形成了主流判决, 法院通常基于意思自治和合同自由原则, 

尊重并承认当事人意思表示真实的类型选择, 即承认该类合同为股权转让合同, 不再将土地使用权

的相关规范适用于股权转让合同。2例如在泉州紫星房地产开发有限公司与厦门京鼎体育文化发展有

限公司股权转让纠纷案(最高人民法院[2015]民二终字第 433 号)中, 最高人民法院认为从讼争《浮华

世家转让合同》“转让标的”“付款方式与时间”“违约责任”“保证”等条款分析, 双方当事人之间不直接

发生有关讼争房地产物权的变动, 只发生浮华世家股权的变动, 故该合同的性质为股权转让合同。再

如在付学玲、沙沫迪等与周盈岐、营口恒岐房地产开发有限公司等股权转让纠纷案(最高人民法院

[2016]民终 222 号)中, 最高人民法院认为《公司股权转让合同书》存在以股权转让为名收购公司土

地的性质, 此行为属于商事交易中投资者对目标公司的投资行为, 是基于股权转让而就相应的权利

义务以及履行的方法进行的约定, 既不改变目标公司本身亦未变动涉案土地使用权之主体, 故不应

纳入土地管理法律法规的审查范畴, 而应依据《中华人民共和国公司法》中有关股权转让的规定对
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该协议进行审查。 

 

二、  “名为股权转让实为房地产转让”的合同效力问题 

 

在认可当事人对合同类型选择的情况下, 一直以来较受争议的另一个问题, 是该类合同是否会因为

《合同法》第五十二条第(三)项而被认定为无效, 即“以合法形式掩盖非法目的”。笔者认为, 当事人

通过股权转让的形式实现房地产转让的目的, 并不属于“以合法形式掩盖非法目的”。《合同法》第五

十二条第(三)项的重点其实在于规制被掩盖的违法行为, 保证合同目的的正当性。而通过股权转让的

形式实现房地产转让目的的行为并不存在“非法目的”。如果认为实现房地产转让是股权转让合同背

后的真实目的, 但房地产转让行为本身并没有为法律的强制性规定所禁止, 不属于违法行为, 无法

构成“非法目的”。有人认为, 双方当事人的该种做法, 能够避免巨额的税款, 其背后的非法目的显然

就是逃税, 但其实仅仅通过股权转让与房地产转让这二者的课税标准存在不同而直接认定合同双方

存在偷逃税收的合意, 从而说明合同当事人存在“非法目的”不具有合理性, 其论证过程存在瑕疵, 当

事人通过民事行为实现另一后果本身, 并不应该构成该项规定中的“非法目的”。因此, 通过股权转让

来控制公司, 从而获得该公司的财产权, 并不能一概适用“以合法形式掩盖非法目的”的规定, 对于上

述行为的法律后果, 应结合同当事人的真实意思表示及相应客观行为作出认定。3
 

 

从司法实践中来看, 虽然尚未对“以合法形式掩盖非法目的”的内涵形成一个定论, 但是法院倾向于

认为当事人通过股权转让实现房地产转让而订立的合同是有效的, 并不会因为《合同法》第五十二

条第(三)项的规定而被判无效。 

 

案件名称

(案号) 
案情简介 法院判决 

湖 南 金 长

润 科 技 实

业 有 限 公

司 等 与 深

圳 泰 邦 地

产 有 限 公

司 等 股 权

转 让 合 同

纠纷案 (最

高 人 民 法

湖南兴嘉置业发展有限公

司(以下简称“兴嘉公司”)等

通过与深圳泰邦地产有限

公司(以下简称“泰邦公司”)

签订的《股权转让及合作协

议》以及和湖南金长润科技

实业有限公司 (以下简称

“金长润公司”)共同与泰邦

公司签订的《湖南兴荣投资

有限公司股东股份转让协

最高人民法院认为, 双方两次股权转让后, 虽然出让方

将目标公司的全部股权转让给了受让方, 但原属该目

标公司的建设用地使用权权属始终登记于目标公司名

下, 属于目标公司的资产, 并未因股权转让而发生流

转。不能仅以转让了房地产公司的全部股权, 而认定该

股权转让行为实为建设用地使用权转让行为, 进而以

该行为目的非法为由, 认定股权转让合同无效。 
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院[2012]民

二 终 字 第

23 号) 

议》将湖南兴荣投资有限公

司 ( 以 下 简 称 “ 兴 荣 公

司”)30％的股权转让给泰

邦公司; 其后, 兴嘉公司、

金长润公司又通过与泰邦

公司签订的《股权内部转让

合同书》及《补充协议》《湖

南兴荣投资有限公司股东

股份转让协议》将兴荣公司

70％的股权转让给泰邦公

司。兴荣公司名下享有

533.4 亩建设用地使用权的

开发权 , 统称为浅水湾项

目。 

佳 隆 集 团

有 限 公 司

与 香 港 宏

业 橡 胶 轮

胎 贸 易 有

限公司、烟

台 中 策 橡

胶 有 限 公

司 股 权 转

让纠纷 (最

高 人 民 法

院[2014]民

四 终 字 第

23 号) 

赵守仁、赵敏延与朱岳海、

陈曜玑签订了《股权转让协

议书》与《股权转让补充协

议书》, 约定赵守仁、赵敏

延将其持有的海南万宁大

花角海洋文化成有限公司

(以下简称“大花角公司”)的

全部股权转让给朱岳海、陈

曜玑 , 而大花角公司的财

产为位于海南省万宁市港

北镇约 1,198 亩国有土地使

用权。 

最高人民法院认为上述安排的目的是佳隆集团通过受

让股权并继而对控股公司持有的土地实现商业开发 , 

并非直接转让土地使用权。该《协议书》体现了当事人

之间股权转让的真实意思, 相关交易模式系房地产开

发中的常见模式, 不违反法律的强制性规定 , 不存在

“以合法形式掩盖非法目的”的情形。因此上诉人上诉称

《协议书》和《股权转让协议》及《补充协议》, 是以

股权转让形式掩盖土地使用权转让目的, 应认定为无

效合同的上诉理由缺乏事实依据, 不予支持。 

刘步书、石

艳 春 等 与

新 疆 盈 科

投 资 集 团

有 限 公 司

股 权 转 让

纠纷案 (最

高 人 民 法

院[2015]民

再 字 第 2

号) 

乌鲁木齐市航天工贸有限

公司(以下简称“工贸公司”)

与新疆盈科房地产开发有

限公司(以下简称“盈科房

地产公司”)先行签订《房地

产转让协议》, 约定工贸公

司将诉争土地使用权等转

让给盈科房地产公司 , 后

因该协议履行受阻 , 遂由

新疆盈科投资集团有限公

司(以下简称“盈科集团公

司”)出面, 受让工贸公司全

最高人民法院认为, 《中华人民共和国合同法》第五十

二条第(三)项规定“以合法形式掩盖非法目的”的合同

无效, 重点在于规制被掩盖的违法行为, 而当事人通

过民事行为实现另一后果本身, 并不构成该项规定中

的“非法目的”, 对于上述行为的法律后果, 应就各方当

事人所表现出来的真实意思表示及相应客观行为作出

认定。盈科集团公司依据《股权转让协议》受让涉案股

权、行使股东权利, 并控制工贸公司将土地使用权申请

挂牌出让等行为, 与工贸公司在原股东的控制下与盈

科房地产公司签订、履行《房地产转让协议》以转让土

地使用权的行为并无不同, 也不违反法律规定, 该案中

也没有证据显示在此过程中存在其他违法情形足以导
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部股权 , 从而实现控制工

贸公司以将工贸公司名下

土地开发销售的目的 , 并

在上述目的实现后将股权

由工贸公司原股东无偿回

购。 

致合同无效。此外, 股权转让行为和房地产交易行为应

分别课以不同的税收, 对当事人需如何缴纳税款亦应

由税务部门根据实际发生的行为作出相应认定, 人民

法院不能仅以二者课税标准存在不同而认定各方存在

偷逃税收的合意并进而认定合同无效。因此, 股权转让

合同及其补充协议是有效的。 

 

三、 《民法总则》对该类行为认定的影响 

 

2017 年 3 月 15 日公布的《民法总则》对现行《民法通则》中规定的民事法律行为效力体系进行了

大量的修改, 其中, 《民法通则》第五十八条第(六)项的内容, 即本文所探讨的“以合法形式掩盖非法

目的”的民事行为无效, 便没有予以保留, 而与之相关的是《民法总则》第一百四十六条: “行为人与

相对人以虚假的意思表示实施的民事法律行为无效。以虚假的意思表示隐藏的民事法律行为的效力, 

依照有关法律规定处理。”那么, 名为股权转让实为房地产转让的行为是否会落入到《民法总则》第

一百四十六条所规制的范围中, 是一个值得讨论的问题。 

 

笔者认为, 《民法总则》第一百四十六条第一款规制的是虚伪行为, 而第二款规制的是隐藏行为。虚

伪行为, 即表意人与相对人通谋而为虚假的意思表示, 而隐藏行为则是隐藏于虚伪表示中依其真意

所欲发生的法律行为, 虚伪行为与隐藏行为通常相辅相成。举例而言, 如果甲乙双方为了减少所应缴

纳的税款, 签订的书面房屋买卖合同中明确约定价款为人民币 500 万元, 但实际以人民币 1,000 万元

成交。就甲乙双方签订的买卖合同而言, 价款为人民币 500 万元的合同为“阳合同”, 系双方虚假行为, 

双方当事人并不希望该合同会发生效力, 其并不是当事人内心的真实意思表示; 而价款为人民币

1,000 万元的合同为“阴合同”, 系隐藏行为, 是双方当事人希望能够真正发生效力的合同。而我们所

要讨论的名为股权转让实为房地产转让, 与上述例子并不相同, 事实上, 双方当事人都希望客观的

股权转让合同发生法律效力, 股权转让合同系双方的真实意思表示, 
4在没有其他效力瑕疵的情况下, 

不管其背后目的为何, 都不应影响股权转让合同本身的效力。因此, 笔者认为“名为股权转让实为房

地产转让”的行为并不属于《民法总则》第一百四十六条所规制的行为, 《民法总则》的公布对该行

为的有效认定并不会产生消极的影响。 

 

四、 实务要点 

 

综上所述, 笔者认为, 在实践中当事人可以采取该种交易结构进行房地产转让。但需注意, 在确保股

权转让不存在其他效力瑕疵的情况之下, 还应在相关交易文件中充分凸显出其股权转让的性质, 以
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防范被法院认定为房地产转让合同的风险。最高人民法院发布的《关于上诉人练志伟与被上诉人陈

如明及一审被告林惠贞、郑秀英及一审第三人福州市常青实业有限公司股权转让一案的请示的复函》

([2006]民四他字第 22 号)规定, 应当从合同的名称、签约主体及合同的内容上予以判断和认定合同的

性质。因此, 在实务操作中需注意以下几点: 其一, 需要将合同名称明确表明是“股权转让”; 其二, 合

同签约主体是项目公司的股东, 而非项目公司本身; 其三, 从合同内容看, 合同的转让标的、转让对

价、权利义务约定、工商登记变更手续等, 其关键词应当为“转让股权”而非“转让企业财产”。 

 

五、 总结 

 

名为股权转让实为房地产转让的行为在现实交易中时有发生, 故而该类股权转让合同的效力问题值

得关注。根据上文分析及司法案例, 当事人之间以股权转让方式取得土地使用权有别于直接的土地

使用权转让, 法院在一般情况下并不干涉该类合同的定性, 并认为其不属于《合同法》第五十二条第

(三)项所规定的“以合法形式掩盖非法目的”的合同, 在没有其他效力瑕疵的情况下, 应为有效。就最

新公布的《民法总则》来看, 其第一百四十六条所规制的是虚假行为及隐藏行为, 对于“名为股权转

让实为房地产转让”这一类型的股权转让合同并没有实质性影响。 
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