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度改革是我国经济体制改革的核心内容，其直接的目的是通

过建立现代企业制度，最大限度地提高企业的运营效率。土

地与国有企业有着十分密切的关联，进行国有企业制度改革

不可能不涉及土地问题，在国有企业改革中要明确国家和企

业的权利和责任，就必须理顺和明确国家与企业在土地问题

上的产权关系。企业土地资产处置管理是企业改制过程中的

重要环节，其工作中心是围绕企业改制，研究制定企业盘活

土地资产政策，使不同土地资产处置方式之间达到政策界线

、权责内涵、法律关系和利益的均衡。 地价评估关系到国有

企业改制能否收到实效，具有较强的政策性、社会性。土地

评估的合理与否，关系到国有企业能否顺利转制，改变过去

的经营模式，成为适应经济高速发展的现代企业。土地资产

值过高，必然造成国有资产的份额增大，投资回报率下降，

增加企业负担，影响投资者的积极性。相反如果评估值偏低

，则会造成国有资产流失，弱化国家土地所有权在经济上的

体现。 本文结合实际工作经验，主要就国有企业改制过程中

的土地资产处置中常见的一些土地方面的问题的解决方案予

以分析，并针对不同的处置方式应选择的评估方法进行讨论

。 二、国有企业改制土地处置 (一)企业改制的概念及特点 长

期以来，国有企业使用土地主要是国家以行政划拨方式予以

配置，企业无偿、无限期使用，国家作为土地资产的所有者

的权益难以实现；就财产性质而言，由于划拨土地使用权不



属于企业自己的财产或国家授权其经营管理的财产，企业作

为土地使用权人无法处分和独立支配土地资产，国家和企业

在有关土地上的权利、利益和责任很不明确，形成事实上的

土地产权关系不清，这与建立现代企业制度的基本要求极不

适应。因此，在国有企业改制中必须结合国有企业的不同形

式，采取不同方法处置土地资产，对土地产权进行重新界定

和调整。通过建立科学、新型的土地产权关系，确保改制企

业改制成为现代化企业。 改制企业的特点如下： (1)土地权属

性质复杂：有出让土地、划拨土地和国有租赁土地，在大型

国有企业集团公司中，还存在着空转土地。 (2)用途多样性：

既有工业用地，还有商业用地、办公用地、综合用地、市政

设施用地、住宅用地等。 (3)分布面广：跨区域、跨城市、跨

省份。 (4)占企业资产总量比重较大。 (二)土地资产处置的原

别 土地资产处置过程中，应遵循以下原则： (1)合法性原则 

这是土地资产处置的基础。合法性原则是指当前状况下土地

资产的处置应尽可能与现行法律、法规和规章相衔接。规范

土地资产处置操作程序，还要与国有企业改革的总体部署与

要求相一致。 (2)有利于企业改制和发展的原则 土地资产如何

处置，不仅仅关系到土地使用制度改革的深入，也涉及到搞

活企业，促进企业改制的顺利进行。在处置中通过对土地确

权、土地登记、土地价格评估等工作的开展，结合企业实际

和未来发展情况，协助企业调解解决改制中土地问题，进而

为真正促进企业发展当好土地方面的参谋。 (3)遵循国有土地

有偿有限期使用原则，促使土地的优化配置 改土地无偿无限

期使用为有偿有限期使用是土地使用制度改革的根本目标。

存量土地有偿有限期使用关键是以科学、公正、合理的方法



量化土地资产的真实价值，并将量化了的土地资产以公平、

可行、合理的方式注入企业资产，确保土地使用权产权关系

明晰，这是土地使用制度改革和现代企业制度建立的需要。

(4)兼顾各方面的利益 企业和土地改制都要求责、权、利分明

，可以说土地改制的初衷是使国家土地所有权在经济上得以

实现，亦即维护国家利益。在转化国有企业经营机制，建立

现代企业制度中，严禁将国有资产低价折股、低价出售，甚

至无偿分给个人。土地资产处置中必须维护国家利益，防止

国有土地资产流失。但同时还必须站在公正立场，兼顾地方

和企业利益。特别是在土地作价过程中，应区分土地收益哪

些属于国有，哪些属于地方或企业所有，积极妥善处理好三

方利益的分配。 (三)土地资产处置方式 土地资产处置是指在

国有企业改制中，对企业原使用的划拨土地使用权按照一定

方式和原则进行处置。根据企业改革的不同形式和具体情况

，国家可分别采用如下几种方式予以处置。 (1)土地出让 现有

使用划拨土地使用权的企业通过补办出让手续，补交出让金

取得出让土地使用权。土地在出让期限内成为企业法人财产

，企业可以自主经营土地，有权依法进行转让、出租和抵押

等。以出让方式处置土地使用权，可以十分清晰地确定国家

和企业的土地财产关系，不仅保证国家的财政收入，而且对

企业转变为现代企业起积极促进作用。破产企业属国务院确

定的企业优化资本试点城市范围内的国有工业企业，土地使

用权出让金应首先安置破产企业职工，破产企业将土地使用

权进行抵押的，抵押权实现时土地使用权折价或者拍卖，变

卖后所得也应首先用于安置破产企业职工。 (2)土地租赁
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