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_BA_8E_E5_BC_95_E7_c47_80643.htm 国有企业改制实践中，

对企业整体资产价值进行评估时，为了妥善解决土地处置方

案报批以及估价报告备案问题，委托方往往委托一家(或若干

家)资产评估机构和一家土地估价机构，同时以一个评估基准

日对企业整体资产进行评估，受托资产评估机构将经备案的

土地估价结果直接引用，汇人资产评估结论中。这种模式几

乎被所有改制的国有企业，尤其是大型国有企业所采用。作

为资产评估机构及其执业注册资产评估师，对其中已经产生

的或隐含的问题，应引起高度重视，并依据现行规定和执业

规范进行合理处理。一、存在的问题 1问题产生的政策原因

。不具土地估价资质的资产评估机构不能出具土地估价报告

及估价报告须报备案的政策环境，是改制企业选择上述模式

以及资产评估报告产生引用的必然。 与西方国家资产评估机

构产生的背景条件不同的是，我国资产评估机构产生则是由

政府直接推动的，各专业中介估价机构大多从创办之日起，

就挂靠在政府部门，导致多部门分割管理，分业经营的现状

。这对于起步阶段各相应专业机构在执业水准、素质和标准

方法上的提高，都起到了历史的作用。但引发出的诸如方法

标准不一、道德规范不一、报告格式不一等种种弊端，甚至

对一项资产肢解评估、重复评估，以及同一项资产评估结果

的多头核批的现象也是客观存在的。其中，因多个政府部门

分别规定而进人某一类服务市场的特许权，就是典型的例证

。比如，现阶段国土资源管理部门只对持有中国土地估价师



协会核发的《土地评估中介机构注册证书》的机构出具的土

地估价报告予以备案。 在这种政策环境下，改制企业势必同

时聘请资产评估机构和土地估价机构对同一行为下的资产进

行评估。资产评估报告引用土地估价结果也就成为目前所有

改制项目评估的惟一做法。这种状况不但给资产评估机构和

资产评估师执业带来自身不可控制的风险，而且给国有资产

管理部门对国有资产进行管理带来了难度，同时也增加了改

制企业的改制成本，延长了改制的时间。 本文暂且不讨论其

产生的肢解资产、割裂市场、滞缓交易、费用增加、加大协

调难度、加大监管难度、延长企业改制时间等弊端，单就改

制企业必须同时选择资产评估机构和土地估价机构，从而在

资产评估报告引用土地估价结果时产生的问题进行讨论。 2.

引用土地估价结果，却不承担土地估价结果合理性的责任。 

《国有资产评估管理办法施行细则》第54条规定，资产评估

机构应对其评估结果的客观、公正、真实性承担法律责任。

《资产评估准则基本准则》第22条规定，注册资产评估师执

行资产评估业务，应当对评估结论的合理性承担责任。第23

条规定:遵守相关法律、法规和资产评估准则，对评估对象在

评估基准日特定目的下的价值进行分析、估算并发表专业意

见，是注册资产评估师的责任。作者理解，作为整体资产的

评估结论，尽管土地资产引用了土地估价师的评估结果，但

应将引用的土地估价结果一体化地看成资产评估报告书评估

结论的组成部分，不应肢解成两个结论(除非评估范围不含土

地资产)。因此，在同一报告书中，“引用”就具有了评估取

值方法的性质，或者理解为“引用”实际上是评估师确定评

估结果的取价依据。签字注册资产评估师以及资产评估机构



应对包括土地评估结果在内的评估结论的合理性承担责任。 

在确定资产评估结论过程中，除“提供必要的资料并保证所

提供资料的真实性、合法性、完整性，恰当使用评估报告是

委托方和相关当事方的责任”(《资产评估准则基本准则》

第23条)外，任何直接或间接支持评估结论的法规、市场、测

算依据，评估师都应对其有效性、真实性、选择的合理性负

责。作为同一经济行为下整体资产一部分的土地资产，资产

评估师尽管未接受委托实施规范的评估程序，但出具的报告

评估范围和评估结论都是包括土地的，资产评估师有对其所

发表的评估结论进行专业判断的义务，并承担相应的责任。

因此，在引用后声明不负责任的做法，值得讨论。 中国证监

会有关专家在资产评估培训班讲课中已指出，评估报告“特

别事项”部分，将责任完全或部分推给公司或其他中介机构

的做法是错误的。国务院国有资产管理委员会专家，也指出

了评估机构出具的资产评估报告对土地资产评估报告或审计

报告简单引用而不加分析和说明的错误做法。 3实际操作中

，评估师忽视土地评估范围对接，使评估结论以及增减幅度

错误。 (1)土地评估范围不一 土地估价往往以企业申报的土地

宗数(实物、含账外)进行评估，不太关注账面记录的情况，

而资产评估机构引用土地估价结果时也没有与账面记录对接

，这样势必产生评估范围不一的问题及评估结论和增减值错

误。例如，某评估机构对一中央所属企业H股上市评估中，

账面记录的5宗地，账面价值是2250万元，是企业1994年清产

核资后以土地价值50%人账价值，之后企业在2000年又通过划

拨方式取得了3宗地，发生的补偿费用全额进人当期损益。企

业改制时根据国有土地使用权证书申报给土地估价机构有8宗



地，土地估价机构对8宗地的评估值为12458万元，资产评估

机构不加考虑地将8宗地、12458万元的评估值引用在账面记

录的5宗地上，增值率454%，资产评估结论分析增减时称“土

地增值原因是由于国民经济的快速发展，地价大幅上涨所致

”，这显然是错误的。 而且，在没有分析土地账面价值组成

、也没有了解土地评估值的价值组成的情况下，分析评估增

减，使得评估增减幅度偏离，评估结论合理性的专业判断失

去了应有的意义。 (2)重评与漏评 对企业外购的商品房，根据

资产评估规范，资产评估师采用市场比较法对房地合一资产

进行评估，在选取的交易实例成交价格中，一般含有土地价

格，而得出的商品房评估值也含有土地的价值。而企业根据

国有土地使用权证书数量，申报给土地估价机构的评估范围

仍然含有该土地，资产评估机构同样全额引用了含有该土地

价值的土地估价机构的评估结果，导致同一资产重复评估。 

房改房的评估处理问题。某国有企业，厂区内建有大量职工

住宅，占厂区用地面积的35%，评估基准日时，已全部按标

准价卖给了职工，企业账务未处理。改制时，土地估价机构

将该企业占用的1宗国有土地，按工业用地用途评估，资产评

估机构不加考虑地将土地估价结果全额引用记人土地评估值

中，而将卖给了职工的住宅，按房改时确定的标准价计算了

评估值。看似没有重复评估，实际本来应该在“分宗”并“

办证”的基础上，再进行评估，但操作中全额将已经不是企

业权益的土地价值记人了企业权益。 实践中，也有漏评的情

况。某电力集团企业拟将拥有的控股单位股权投人境外公司

，因土地处置方案批复中明确，电厂占有的生产性用地可以

保留划拨，土地估价机构只对生产经营性用地进行了评估，



对职工住宅、医院、学校、宾馆占有的土地没有评估，资产

评估机构同样不加考虑地只将可以保留划拨的生产性用地估

价结果引用，记人土地评估值中，对职工住宅、医院、学校

、宾馆占有的土地没有反映其价值。 另外，土地估价中，与

建筑物评估中有关费用的衔接，在引用土地估价结果时，也

经常存在重复和遗漏的问题。尤其是土地的征用、开发和配

套等费用。对此，《资产评估操作规范意见(试行)》第89条

专门提请注意。尤其是对在建工程中的征地费用的处理，资

产评估师常常以账面值作为评估值时，土地评估重复的情况

也屡屡出现。 100Test 下载频道开通，各类考试题目直接下载
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