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https://www.100test.com/kao_ti2020/84/2021_2022__E4_BC_81_E

4_B8_9A_E6_94_B9_E5_c51_84541.htm 土地使用权属于无形资

产范畴，但它又是无形资产中的对物产权，有其自身的特殊

性，其价值的高低主要取决于它的载体，即土地的特性和条

件。因此对土地使用权的评估应根据土地的地理位置、用途

、周围环境等因素进行。土地资产可以作为单独的对象进行

评估，也可以与地上建筑物一起作为评估对象进行评估，还

可以作为整体企业资产的构成要素随整体企业一并评估。本

文对改制或资产重组中土地权属的处置与评估谈谈自己的体

会。 改制或资产重组中土地权属的处置方式 目前处置方式主

权有以下3种： 出让。根据持股单位的不同，出让方式有如

下两种形式： 由改组前的原企业向国家交纳土地使用权出让

金，签订出让合同，取得一定年限的国有土地使用权。由该

企业向股份公司的土地使用权投资入股，股份作为国有法人

股，由改组后保留下来的企业持有并行使股权，也可以由股

份公司向原企业租用土地。 由股份公司改组后直接向国家交

纳土地使用权出让金，取得一定年限的土地使用权。土地使

用权作为股份公司无形资产使用，股份公司使用的土地不体

现为股东权益。 直接投资入股。 由国家将土地使用权出让金

折合为股权投入设立的股份公司，土地资产股份作为国家股

，由国家授权的部门或机构持有，也可授权由特有其他国家

股的机构持有并行使股权。 租赁。 股份公司直接向国家租用

土地，定期向国家交纳租金，股份公司使用的土地不作为股

份进入股份公司。 改制或资产重组中土地使用权的评估原则



与方法 评估原则着重注意以下4条： 合法原则。指产权的合

法性，胜任的合法性以及处分的合法性。 最高最佳使用原则

。指在法律上允许，技术上可能，经济上可行的前提条件下

可实现的。 替代原则。这是保证房地产估价能够运用市场资

料进行和完成的重要理论前提。 估价时点原则。这主要是考

虑到房地产市场价格的波动性。 评估方法： 市场比较法 基准

地价修正法 假设开发法（必须考虑资产的时间价值）。
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