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国务院办公厅转发财政部关于加强和

规范评估行业管理意见的通知

(国 办发【20O3]101号 )

各省、自治区、直辖市人民政府,国务院备部委、各直属机构:

财政部 巛关于加强和规范评估行业管理的意见》已经国务院同意,现转发给你们,

请认真贯彻执行。
二00三年十二月十九日

关于加强和规范评估行业管理的意见

(财政部 二00三年十二月十日)

根据巛国务院办公厅关于清理整顿经

济鉴证类社会中介机构的通知》(国 办发

l1999192号 )精神,经深入调查研究和广

泛征求忘见,现就加强和规范评估行业管

理问题,提出如下意见。

-、 评估行业的发展情况及存在的主

要问题

随着社会主义市场经济的发展,近年

来我国评估行业得到了快速发展。执业队

伍不断扩大,各类评估执业准则和管理制

度不断完善,服务领域和对象不断拓宽,

国际间评估业务的交流与合作进一步加

强。截止到 2002年底,全国共拥有具备

备类评估执业资格的人员近8万人。评估

中介服务已成为企业改制、资产重组、中

外合资与合作、产权交易,以及出租、抵

押、保险等重大经济活动的基础,为促进

社会主义市场经济的发展,发挥了积极作

用。

由于社会主义市场经济尚处于不断

发育和完善的过程,评估中介服务作为特

殊的新兴服务行业,目 前还存在许多问

题。

一是湘关法律法规不健全,对各类专

业评估管理缺乏统一的法律基础。由于我

国目前尚未制定出有关评估行业管理的

法律法规:对备类专业评估进行规范管理

无法可依,对相关政府部门、评估行业协

会、评估中介机构以及评估师的职责,缺

乏必要和统一的法律约束。实际工作中,

有关主管部门只能通过制定一般规范性

文件,对各自归口管理的专业评估事务进

行管理。         ∷

二是政府行政性管理和行业自律性

管理不到位。有的部门没有认真履行行政

管理的职责,有的评估专业尚未建立行业

自律性组织。对评估机构及执业人员的执

业资质、执业行为和执业质量,缺乏有效



的监管。

三是执业技术规范和职业道德标准

建设滞后。目前我国评估专业的执业技术

标准和职业道德规范建设严重滞后,不能

满足评估业务发展的客观需要,一定程度

上影响了评估行业的健康发展。

四是不同评估专业之间缺乏沟通、协

调与合作。备类评估专业之间有着密切的

业务联系,需要相互沟通、协调与合作。

但在实际工作中,各评估专业之间缺乏必

要联系,影响各类评估专业执业资质、执

业资格和执业技术规范等制度建设的协

调发展。

二、规范评估行业管理的基本原则

根据党的十六届三中全会提出的积

极发展独立公正、规范运作的专业化市场

中介服务机构,按市场化原则规范和发展

各类行业协会等自律性组织的要求,以及

深化行政审批制度改革的有关精神,规范

评估行业管理应当坚持以下原则:

(一 )科学设置评估专业资格种类,

以适应不同评估业务特点和执业资质的

要求,满足市场的客观需求。

(二 )明确政府职能部门和行业协会

的职责,建立规范的评估行业管理机制,

强化评估行业行政管理和行业自律管理。

(三 )建立不同评估专业协会之间沟

通、协调与合作机制,推动整个评估行业

的健康、协调发展。

三、加强和规范评估行业管理的具体

措施            ˉ

(一 )严格评估专业资格设置管理。

根据目前我国社会主义市场经济发

展的客观需要,设置注册资产评估师、注

册房地产估价师、土地估价师、矿业权评

估师、保险公估从业人员和旧机动车鉴定

估价师等六类资产评估专业资格。

(二 )切 实改进和加强评估行业行政

和自律性管理。

评估行业行政主管部门,要依据国务

院批准的 “三定
”
规定的职能,以及国家

有关加强评估中介服务管理的要求,认真

履行职责,切实改进和加强评估中介服务

的行政管理。认真做好制定评估行业管理

的规章制度,监督评估机构和从业人员的

执业情况,指导和监督评估行业协会等工

作。

评估行业协会要切实改进对评估机

构及执业人员自律性管理,拟定并组织实

施评估执业准则和职业逍德准则,加 强各

项自律性管理制度的琏设,组 织开展对评

估机构和执业人员执业质Ⅱ的监督检查 ,

大力推动评估行业诚估琏设,建立完善有

效的行业自律性喈理约束机制,对违反评

估执业准则和职业逍德准则的机构和人

员进行处罚。尚木成立评估师协会的评估

专业,有关主管邯门要依据有关程序抓紧

组建。

各类评估机构及评估执业人员,要认

真执行国家有关法伴法规和各项规章制

度,依法从夺评估业务。严格遵守评估执

业准则和各项行业自律性管理制度,诚信

执业,客观、公正地提供评估中介服务。

(三 )建立评估行业协会联席会议制

度,改进和加强各评估协会之间的沟通、

协调与合作。

为了有利于各评估专业的沟通、协调

与合作,促进我国评估行业的协调发展 ,



本着自愿的原则,由行业协会自主协商,

建立评估行业协会联席会议制度。联席会

议主要负责研究提出我国评估行业改革

和发展的恋见和建议,研究提出规范评估

执业人员执业行为的道德准则,协调各专

业的评估执业准则和执业规则,研究提出

加强评估行业自律性管理的意见和建议 ,

参与评估行业法律法规的研究草拟工作

等。

(四 )抓紧研究制定 《评估行业管理

条例》。

为依法规范评估行业的管理,促进我

国评估行业的健康发展,要在总结国内外

评估行业发展经验的基础上,抓紧研究制

定 《评估行业管理条例》。《评估行业管理

条例》应明确评估师的权利、义务和承担

的法徘责任,明确评估中介机构的资质要

求和管理方式,明确行政主管部门对评估

行业的管理职责,以及评估行业协会的行

业自律管理要求。

(五 )组织开展一次评估中介机构及

相关执业人员执业质量的全面检查。

9004年 6月 底以前,各有关主管部

门要会同相关评估行业协会,对评估行业

开展一次全面检查。检查的重点是评估机

构及评估执业人员的执业资质和执业质

量,评估机构是否彻底脱钩改制。对不具

备执业资质条件,或有严重违反有关执业

准则和职业道德规范行为的,要依法取消

其执业资格。

四、 组织实施

各有关主管部门要根据党的十六届

三中全会精神,按照上述意见要求,认真

组织做好相关工作。⒛04年 8月 底之前 ,

财政部要将有关整顿、规范和检查情况汇

总后报国务院:     ∷

国土资源部关于开展土地评估行业全面检查

加强和规范土地评估行业管理的通知

(国 土资发 mθ 041168号 )

备省、自治区、直辖市国土资源厅 (国 土

环境资源厅、国土资源和房屋管理局、房

屋土地资源管理局、规划和国土资源局 ),

新疆生产建设兵团国土资源局:

随着社会主义市场经济的发展和土地

使用制度改革的不断深化,土地评估行业

得到了快速发展,已成为我国经济社会发

展中不可或缺的重耍中介行业,在积极配

合土地使用制度改革、推进土地市场建设、

支持国有企业改制、促进土地资源的集约

合理利用等方面发挥了重要作用。但目前

也存在一些不容忽视的突出问题。一些机

构在执业过程中不遵守土地估价的技术规

范和职业道德,迎合委托方不正当要求,

搞虚假评估;一些机构为了获取项目,给

关系人提取高额回扣,搞恶性竞争;一些

机构不执行国家脱钩改制的规定,搞虚假



脱钩,为权钱交易提供了
“土壤

”
等。这 价师;是否在土地估价的行业自律组织进

些问题已严重损害了行业形象,影响了土 行了注册登记;评估机构是否建立了内部

地市场公平、公正、公开发展,侵害了产 技术质量控制、财务管理、估价报告档案

管理、人事管理、奖惩等制庋。
权人的合法权益。

为了促进土地评估行业的持续.健康、

规范发展,提高土地评估行业的执业水平,

根据 《国务院办公厅转发财政部关于加强

和规范评估行业管理意见的通知》 (国办

发【2003]101号 )精神,决定于 aOo4年 8

月至 12月 ,在全国范围内开展土地评估行

业的全面检查,进一步加强和规范土地评

估行业管理。现就有关事项通知如下:

-、 检查的目的

通过检查,清理不符合法定设立条件

的土地评估机构,惩戒违规执业的土地评

估机构和人员,促进行业的诚信建设;强

化土地评估机构及从业人员的职业道德意

识和执业质量意识,规范执业行为,全面

提高执业质量;切 实落实主地评估行业管

理的备项规章制度,维护行业秩序,使土

地评估行业真正按照党的十六届三中全会

提出的要求,发展成独立公正、规范运作

的专业化市场中介服务行业,更好地为艹

会主义市场经济建设服务。

二、检查的主要内容

(一 )土地评估机构的执业资格及内

部管理制度建设情况。重点包括评估机构

是否符合原国家土地管理局、国家工商行

政管理局 《关于对土地价格评估机构进行

登记管理有关问题的通知》 (Ⅱ 995]国土

[籍 l字 第 10号 )的 规定,办理了工商登记,

取得了土地估价的̀营 业范围;土地评估机

构是否拥有不低于规定数量的专职土地估

(二 )评估机构脱钩改制怙况。重点

包括评估机构是否按 巛国务院办公厅关于

清理整顿经济鉴证类社会中介机构的通

知》 (国办发Ⅱ999192号 )、 巛国务院办

公厅转发国务院清理整顿经济鉴证类社会

中介机构领导小组关于经济鉴证类社会中

介机构与政府部门实行脱钩改制意见的通

知》 (国办发 [2000〕 51号 )以及 巛关于土

地评估机构与政府主管部门脱钩的通知》

(国 土资发h999]318号 )文件的规定,

在人员、财务 (含资金、实物、财产权利

等 )、 业务、名称罅方面与主管部门及其

下属单位实行了彻底脱钩,并改制为合伙

制或有限责任制企业,其正成为自主经营、

自担风险、自我约束、自我发展、平等竞

争的经济组织。

(三 )评估机构及共人员的执业质量

情况。重点包括土地评估机构在执业过程

中,是否存在不遵守巛城侦土地估价规程》

等技术标准规定和职业迪德规范,迎合委

托方不正当要求摘虚假评估,出 具虚假评

估报告,损害产权人利益的行为;在承揽

项目过程中是否存在违反土地估价的收费

标准,搞不正当克争行为。

(四 )行业监管制度的执行情况。蕈

点包括土地评估机构是否按照 《关于改革

土地估价结果确认和土地资产处置审批办

法的通知》(国 土资发[2OO1144号 )、 巛土

地估价报告各案办法 (试行 )》 (国土资

4



厅发 [2001142号 )以及 《关于改革土地估

价人员和机构监督管理方式的通知》 (国

土资发【20021237号 )等行业改革的规定,

及时将土地估价报告报国土资源行政主管

部门各案;是否定期将土地估价项目业绩

沽单上报国土资源行政主管部门备案。

(五 )土地评估行业自律组织建设情

况。重点包括土地评估行业自律组织是否

按照国家关于社会团体管理的规定,建立

了各项内部管理制度;是否存在乱设收费

种类、超标准收费或搭车收费等现象。

三、工作方式及时间安排

本次检查工作由各省 (区 、市)国 土

资源行政主管部门负责对本行政辖区内从

事土地评估业务评估机构的全面检查。检

查工作采取自查、抽查、整顿规范相结合

的方式,分三个阶段进行。

(一 )自 查阶段。2004年 9月 15日

前,各土地评估机构要对照上述检查的主

要内容,认真进行自查,填写
“土地评估

机构自查情况表
” (见附件 1),写 出自

峦报告,并上报所在省 (区 、市)国土资

源行政主管部门。

(二 )牡查阶段。9月 15日 至 10月

15日 ,备省 (区 、市)国土资源行政主管

部门会同各地土地估价师协会根据各机构

的自查怙况和检查内容,结合土地评估机

构的注册工作,进行实地检查和重点牡查。

对 2001年土地估价结果确认制度改革以

来至 2004年 6月 30日 ,各土地评估机构

在国有企业改革与上市,土地使用权抵押

等评估项目中出具的土地估价报告的质量

进行重点牡查和评议,并将抽查评议结果

及时向社会公布。对在全国范围内从业的

土地评估机构,国土资源部将根据各省

(区 、市)的抽查情况,会同中国土地估

价师协会进行重点牡查。

(三 )整顿规范阶段。10月 15日 至

I1月 15日 ,各省 (区 、市)国 土资源行

政主管部门要对自查、抽查中发现的问题

进行整顿和规范。

1、 清理不符合设立条件的土地评估机

构。对不符合法定设立条件或未按规定完

成脱钧改制的评估机构,省 级国土资源行

政主管部门要责成相关行政机关和评估机

构限期进行整改。对整改仍达不到规定要

求的,土地评估行业自律组织不得受理其

注册申请;省级国土资源行政主管部门应

向工商管理机关提请注销其企业法人营业

执照,并予以公告。对未实施脱钩改制仍

保留事业单位性质的评估机构,严 禁其从

事土地评估的市场中介服务,对违规者 ,

省级国土资源行政主管部门应向社会公

告。

2、 及时披露处理违规评估机构和土地

估价师。对检查中发现违反法律法规规章

规定,不执行 《城镇土地估价规程》等行

业技术标准和有关规定的评估机构和士蚋,

估价师,要及时向社会披露。迂反 《执业

土地估价师自律守则》的,由 土地评倍衙

业自律组织处理。违规行为情节严重的评

估机构,应提请工商机关依法处理,直至

吊销其营业执照。对经查实严重违规的土

地估价师,各省 (区 、市)国 土资源行政

主管部门应提出处理建议,报国土资源部



进行处理。触犯刑律的,移交司法机关依

法追究刑事责任。

3、 规范土地评估行业自律组织行为。

对于土地评估行业自律组织内部制度不完

善的,省 (区 、市)国土资源行政主管部

r1娶督促英尽怏建立健全。对擅自设立收

费种类、超出收费标准或搭车收费的,要

坚决予以取缔。

4、 完善监管制度,促进行业诚信建设。

各省 (区、市)国土资源行政主管部门要

按照政府职能转变和行政审批制度改革的

要求,切实改进和加强对土地评估行业的

管理。要切实落实土地估价报告各案和抽

查评议制度,尚未建立此项制度的地方必

须于9004年 11月 底前建立。要严格遵守

《国土资源管理系统工作人员禁令》,禁

止指定或向办事方授意由指定中介机构从

事土地使用权咨询评估。要抓紧完善土地

评估有关管理规定,进一步发挥土地评估

行业自律组织作用,依法维护当事人合法

权益。

各地要充分利用部开发的
“土地估价

机构和人员执业信息公示系统
” (见国土

二○○四年八月四日

山东省国土资源厅

关于开展全餐土地评估行业全面检查的通知

(鲁国土资发[20041168号 )

各市国土资源 (国 土资源和房屋管理、规划与国土资源、国土资源和房产管理 )局 :

为促进土地评估行业的健康发展,提高土地评估行业的规范化执业水平,进一

资源部网站主页),通过该公示系统向社

会及时发布评估机构和从业人员基本状

况、变动情况、从业范围、年度业缋、抽

查检查结果和投诉、举报、不良记录等信

息,促进行业自律和诎估琏设。

四、加强检查工作的组织领导

备省 (区 、市)日土资源行政主管部

门要切实加强检查工作的组织领导,充分

发挥土地评估行业自仲组织的作用,组织

做好本地区的土地评估行业检查工作。要

高度重视,周 密部署,明确耍求,做好宣

传,保质按期完成任务。各省 (区 、市 )

国土资源行政主管部门要及时汇总本地区

土地估价行业自查、抽查和整顿规范的情

况,形成书面报告 (包括
“
土地评估机构

检查情况汇总表
”,刀,附件 2),于 ⒛04

年 11月 30日 前报邯土地利用管理司。附

件 1、 2可通过
“土地估价机构和人员执业

信息公示系统
”
下载。

工 作 联 系 电话 : (01⑴ 66558557

联系人:土地利用屮理司地价处 董为

红



步加强和规范土地评估行业管理。根据国

土资源部《关于开展土地评估行业全面检

查加强和规范土地评估行业管理的通知》
(田土资发 [200叫 168号 )精神,省厅决

定,于 ⒛04年 9月 至 12月 对全省的土地

评估行业进行一次全面的检查。现就有关

夺项通知如下:

-、 检查的目的

通过检查,清理不符合法定设立条件

的土地评估机构,惩戒违规执业的土地评

估机构和人员,促进行业的诚信建设;强

化土地评估机构及从业人员的职业道德

葸识和执业质量意识,规范执业行为,全

面提高执业水平和质量;切实落实土地评

估行业管理的各项规章制度,维护行业秩

序,使土地评估行业发展成独立公正、规

范运作的专业化市场中介服务行业,更好

地为社会主义市场经济建设服务。

二、检查的主要内容
(一 )土地评估机构的执业资格及内

部管理制度建设情况。重点包括评估机构

是否符合原国家土地管理局、国家工商行

政管理局《关于对土地价格评估机构进行

登记管理有关问题的通知》(h995]国土

[籍 l字第 10号 )的 规定,办理了工商登

记,领取了营业执照;是否在中国土地估

价师协会或山东省土地估价师协会进行

了注册,领取了土地评估资格证书;是否

拥有不低于规定数量、符合条件的专职土

地估价师;是否建立了内部技术质量控

制、财务管理、估价报告档案管理、人事

管理、奖惩等制度。

(二 )土地评估机构脱钩改制情况。

重点包括土地评估机构是否按巛国务院办

公厅关于清理整顿经济鉴证类社会中介

机构的通知》(国 办发 [1999]92号 )、 《国

务院办公厅转发国务院清理整顿经济鉴

证类社会中介机构领导小组关于经济鉴
’

证类社会中介机构与政府部门实行脱钩

改制意见的通知》(国办发 [2000l51号 )

以及《关于土地评估机构与政府圭管部门

脱钩的通知》(国土资发h999]318号 )

文件的规定,在人员、财务 (含资金、实

物、财产权利等 )、 业务、名称等方面与

主管部门及其下属单位实行了彻底脱钩 ,

并改制为合伙制或有限责任制企业,真正

成为自主经营、自担风险、自我约束、自

我发展、平等竞争的经济组织。
(三 )土地评估机构及其人员的执业

质量情况。重点包括土地评估机构在执业

过程中,是否存在不遵守《城镇土地估价

规程》等技术标准规定和职业道德规范,

迎合委托方不正当要求搞虚假评估,出 具

虚假评估报告,损害产杈人利益的行为;

在承揽项目过程中是否存在违反土地估

价的收费标准,搞不正当竞争行为。
(四 )行业监管制度的执行情况。重

点包括土地评估机构是否按照《关于改革

土地估价结界确认和土地资产处置审批

办法的通知》(国土资发 I2001144号 )、

《土地估价报告备案办法 (试行 ,,9(国土

资厅发[2001142号 )以及 《关于改革土

地估价人员和机构监督管理方式的通知》
(国 土资发【20021237号 )等行业改革的

规定,及 时将土地估价报告报国土资源部

门备案;是否定期将土地估价项目业绩墉



单上报国土资源部门备案。

(五 )事业性质的土地评估机构开展

业务的情况。重点检查没有脱钩改制的事

业性质的土地评估机构是否违规从事土

地评估的市场中介行为,国土资源部门是

否为其从事市场中介提供支持和为其出

具的中介土地评估报告办理各案等相关

手续。

三、工作方式及时间安排

本次检查采取土地评估机构自查自

纠、各市国土资源部门逐一实地检查、省

厅组织重点抽查的方式进行。检查耳作采

取自查、全面检查、重点牡查、整顿规范

相结合的方式,分四个阶段进行。

(一 )自 查阶段。2004年 9月 20日

前,各土地评估机构要对照上述检查的主

要内容,认真进行自查,填写 “土地评估

中介机构自查情况表
”(见附件 1),写 出

自查报告,并上报各市国土资源部门。

(二 )实地检查阶段。⒛04年 9月 21

日至 30日 ,各市国土资源部门对辖区内

土地评估中介机构和事业单位进行逐一

实地检查,写 出书面报告,连同《土地评

估中介机构检查情况汇总表》和《土地评

估事业单位检查情况汇总表》一并报省厅

土地利用处。

(三 )重 点牡查阶段。10月 8日 至 10

月 20日 ,省厅会同省土地估价师协会根

据各市的检查情况,进行重点抽查。对

2001年土地估价结果确认制度改革以来

至2004年 6月 30日 ,各土地评估机构在

国有企业改革,土地使用权抵押等评估项

目中出具的土地估价报告的质量进行重

点抽查和评议,并将抽查评议结果向社会

公布。对在全国范围内从业的土地评估机

构,国土资源部将根据省厅全面检查的情

况,会同中国土地估价师协会进行重点抽

查。

(四 )整顿规范阶段。10月 20日 至

11月 15日 ,对此次自查、牡查中发现的

问题进行整顿和规范。

1、 清理不符合设立条件的土地评估

机构。对不符合法定设立条件或未按规定

进行彻底脱钩改制的评估机构,省厅将责

成限期整改。对整改仍达不到规定要求

的,省土地估价师协会将注销其土地评估

资格证书;省厅将向工商管理机关提请注

销其企业法人营业执照,并予以公告。对

未实施脱钩改制仍保留率业单位性质的

评估机构,整 改以后仍继续违规从事土地

评估市场中介服务的,各级国土资源主管

部门要监督其退出中介服夯市场,对其违

规从事的中1介评估,不得子以各案或确

认,否则,将予以通报批评。

2、 及时披露处理违规评估机构和土

地估价师。对检查中发现迪反法俅法规规

章规定,不执行《城镇土地估价规程》等

行业技术标准和有关规定的评估机构和

土地估价师,省厅将及时向社会披露。违

反《执业土地估价师自律守则》的,由省

土地估价师协会处理。违规行为情节严重

的评估机构,捉诂工商机关依法处理,直

至吊销其营业执照。对经查实严重违规的

土地估价师,省厅将提出处理建议,报国

土资源部进行处理。触犯刑律的,移交司

法机关依法追究刑事责任。



3、 完善监管制度,促进行业诚信建

设。根据国土资源部的要求,从今年 11

月开始,各土地评估中介机构要将每季度

的土地估价项目业缋清单上报省厅土地

利用处,从明年第一季庋开始省厅将组织

专家对土地估价报告进行抽查评议,评议

结果将在省厅和协会的网站公开。

各级田土资源邯门要严格遵守《田土

资源管理系统工作人员禁令》,禁止指定

或向办夺方授意曲指定中介机构从事土

地使用权咨询评估。要抓紧制订和完善土

地评估中介行业屮理的相关规幸制度,进

一步发挥土地评估行业自律纽织作用,依

法维护中介机构合法权益。

要充分利用
“土地估价机构和人员执

业信忠公示系纨
”(见国土资沥部网站主

页),通过该公示系统向社会及时发布评

估机构和从业人员基本状瓦、变动怙况、

从业范围、年度业绩、抽查检查结果和投

诉、举报、不良记录等信·急,促进行∷业自

律和诚信建设。

四、加强裣查工作的组织领导  :
各市国土资源部闸要切实加强检查

工作的纽织颔导,纽织做好本地区的土地

评佑行业检查工作。月密部署,明确任务,

确保按期完成检查任务。   ∷

耳淀系 恃巳玄夕: 0531-8583537、 8581269、

8583594 (申争J吞 )

电 子 邮 箱 :wadonga126。 ∞ m

联 系 人:王安东∷王永伟

附件:1、 土地评估中介机构自查情

况表            ∷

2、 土地评估中介机构检查情

况汇总表,       ∷

3、 土地评估事业单位检螽慵

况汇总表

山 东 省 国 土 资 源 厅

二0o四年九月十日

备土地评估中介机构:

根据中国土地估价师协会 巛关于进行

2004年全国范圃执业土地评估中介机构

年检工作的通知》(中 土协发〖20041第 6

号)要求及 巛山东省土地评估中介机构注

关于进行 2004年山东省土地评估中介机构

年捡工作的通知

(鲁土估协发Ⅱ00411号 )

册管理办法》的规定,经研究决定,对在

山东省土地估价师协会注册的土地评估中

介机构和注册土地估价师进行年检。现将

有关事项通知如下:     ∶

-、 土地评估中介机构罱提交的材料

(一)年检申谙报告。



(二)土地评估中介机构注册 (变更 )

申请表。

(三 )机构从业人员状况表。

(四 )营业执照原件、复印件。

(五 )土地估价师注册证明材料。包

括:土地估价师注册 (变更 )申 请表;《土

地估计师资格证书》原件及复印件;《土

地估价师继续教育证书况 身份证原件及

复印件;所在机构聘用申请人的劳动合同

原件及复印件j

(六 )土地评估业绩材料。按规定 ,

zO03年度注册的机构需报 zO03年度的评

估业绩清单,aOO3年度以前注册的机柯

需报 2002、 aO03两年度的评估业绩清单。

(七 )与 年检材料相同内容的软盘。

二、上报年检材料时间

在省土地估价师协会注册的土地评

估中介机构 6月 20日 前上报有关材料;

在中国土地估价师协会注册的土地评估

中介机构应于 6月 10日 前将有关材料报

省土地估价师协会。    `
三、年检工作收费

按中土协发 [20031笫 10号文规定,

每个注册土地估价师收取 30元 。

联系人:王 永伟

电 话 :053卜8581269

二 00四 年 五月十 三 日

关于协会网站开通的通知

各会员单位及理事:

在山东省国土资源厅领导的关心和支持下,经协会秘书处的努力,山 东省土地估

价师协会网站于 9月 1日 正式开通。网站域名为:-J。 sdr0Va。 org,on,电 子邮箱地

址为:sdrevaa126。 c°皿。

今后我们会利用网站发布协会的通知、通告,刊载国家有关的法规政策和经济动

向,传达中国土地估价师协会和省国土资源厅的重要信息,提供全省各地的基准地价。

同时,对全省的土地评估中介机构和注册土地估价师的基本倌忠以及年检情况进行公

示,公开土地评估中介机构信誉等级评定结果,以便接受社会监奸。希望各会员单位、

土地估价师能随时关注和登陆我们的网站,发表看法,交流志见,并来函来电对协会

的工作提出批评和建议,共同把协会网站办成协会会员活动的平台,使我省的土地评

估行业再上一个新台阶。

二 00四年八月二十九日

Io



优秀论文选编

摘 要:土地估价是企业改制工作的

重要环节。本文根据笔者多年来的工作实

践,就国企改制中如何确定土地评估范

围;不同土地处孟方式的优、缺点和对地

价评估的影响;房、地分估技术和操作上

存在的问题;集体土地评估的技术要点等

进行了一些探讨,以期与土地估价及相关

行业的专家共勉。

关锭词:国企改制,土地估价,土地

处五方式

-、 引言

土地评估是企业改制过程中的重要

环节,是企业整体资产评估的重要组成部

分,对于显化国有企业土地资产价值、防

止国有资产流失具有重要意义。

为了加强管理,规范企业改制中土地

处置和估价行为,原 国家体改委和国家土

地管理部门相继出台了一系列政策文件,

如:《股份有限公司土地使用权管理暂行

规定》α994国⊥ [法 ]字第 153号 )、 《国

有企业改革中划拨土地使用权管理暂行

规定》(国家土地局令第 8号 )、 《关于改

丰土地估价结果确认和土地资产处丘审

批办法的通知》(国土资发(2001)44号
)、

巛关于印发〈企业改制土地资产处王审批

意见(试行)〉 和〈土地估价报告备案办法

(试行))的通知》等,对企业改制土地

处置和土地评估做出了严格规定,对于企

业改制土地估价结果确认和备案等事宜

提出了具体要求。近年来随着土地使用制

度改革的不断深入,情况发生了很大变

化,土地有偿使用、无偿使用现象并存 ,

土地产权关系比较复杂,权属不完善,地

方土地管理的具体做法不尽相同等,给土

地处置和土地评估工作造成了一定的因

难。

企业改制土地评估是一项复杂而责

任重大的工作,涉及到法律、经济和市场

等多方面的相关知识,要求土地估价师有

较高的业务水平、较宽的知识面和解决复

杂问题的能力;需要土地估价师在工作实

践中不断学习,总结经验,解决实际问题,

提南业务水平和服务质量1本文就国有企

业改制中土地规范使用,土地处置和评估

遇到的一些问题选行一些探讨,以促进在

新形势下国企改制土地处置和评估工作

的顺利进行。

二、关于确定土地评估的范围

正确确定土地处置和评估范围是做

好国有企业改制中土地处置和评估工作

的重要前提。确定土地处置和评估范围的

主要依据是改制企业的结构、土地使用和

企业改制土地评估若干问题研究

上海房地产估价师事务所有限公司 杨国诚 韩铁涛 贾明宝



权属状况、土地处置的方式等。土地的处

置范围与土地的处置方式有关,不同的土

地处置方式会造成土地的处置范围与评

估范围不完全一致。

1、 根据企业改制方案,从企业结构

入手确定土地估价范囿

国有企业改制基本有整建制改制和

企业重组改制两种形式。

随着国有企业改革的不断深入,一

个国有企业在改制时可能同时改为两个

或更多的公司。而且大型国有企业除了其

自身和国有全资分公司、子公司外D还投

资了一些控股公司或参股公司确定改制

土地估价范围,必需根据企业改制方案,

弄清改制前、后的企业组织结构关系(一

般精确到四级子公司,甚至更多层次的子

公司)∶ 来确定土地估价范围。在确定企

业组织结构的过程中,企业会根据主、辅

分离等原则进行筛选,提出拟参加改制的

子公司或分公司并明确组织结构关系。企

业改制过程中,改制方案可能发生多次变

动,土地估价人员要不断以新的公司纽织

结构为线索,适时调整土地估价范围。

国有企业整建制改制时,原则上企业

所有的土地都应该纳入评估范围;企业重

组设立股份公司时,一般要求参与改制的

单位、部门,包括全资子公司、分公司使

用的土地都应纳入评估范圃,而继续保持

国有体制的部分一般不纳入土地评估范

圃。

国有企业投资的控股公司和参股公

司,有的是“
中、中

”合资、有的是 “中、

外”合资、有的是与农村集体经济组织合

资、合作和联营等形式的企业。如果改制

企业投资的“中、中
”合资企业不论是否

控股都应当纳入评估范围。改制企业投资

的
“
中、外

”合资企业,以无偿方式使用

土地的应当纳入评估,并按股份制企业土

地使用管理规定办理有偿使用;已按交纳

土地使用费形式使用土地的应当在土地

评估后,以评估的土地市场价格为依据,

按股份制企业土地使用管理规定纳入土

地租赁使用,或者根据改制企业的要求按

出让方式使用。改制企业与农村集体经济

组织合资、合作戍联官的企业用地,因为

是集体所有土地,应依法征为国有后纳入

评估,并按股份制企业土地使用管理规定

办理有偿使用。

2、 根据改制企业土地的权属状况,

对土地估价范围进行训整   ∷

由于要求改制后企业的土地和房产

产权要明晰、合法,而在我国,目 前企业

用地还不尽规范,有的权属不明确或权属

关系复杂,甚至存在违法用地怙况,使得

根据企业结构确定的估价范围内的部分

土地,在有限的改制工作时问内,难 以完

成产权的明晰化和合法化,因此,就需要

估价师协助企业进行综合分析,从操作上

合法、时闾上可行的角皮对土地评估范围

进行修正。

目前改制企业土地权属方面存在的

问题主要有:

①违反法规使用农村集体土地;

②在临时用地上建造房屋,临 时用地

手续早已过期;

③只有房屋所有权证,无土地证,土

⒒2



地权属不明确;

④因城市建设等原因,导致土地面:积

已发生变化,但未及时测绘,办理变更登

记;

⑤涉及到军用土地,无法办理土地变

更登记;

⑥按参建联建方式占用土地,未办理

合法用地手续;

⑦土地未进行面积分摊,或存在纠

纷,不能达成分摊协议;

⑧未按规定办理建设项目的全部批

文、许可等手续,难 以办理产权登记。

上述几种情况要具体问题具体分析,

对每一宗土地进行排查、调研后取舍。取

舍的原则是:

①在企业改制时间计划内,有没有

取得载明权利人、面积、四至等要素的产

权证的可能性;

②土地资产对改制企业的重要性。

例如集体土地,如果不是改制企业的核心

或者重要资产,可考虑放弃进入改制范

围;

③在操作上要咨询规划和土地管理

部门,是否符合规划要求,是否存在权属

纠纷,能否办理土地手续。

三、不同土地处置方式和操作方式

对土地估价的影响

企业改制土地处置主要是企业使用

的划拔土地使用权的处置。根据《国有企

业改丰中划拨土地使用权管理暂行规定》

(回 宋土地局令第8号 ),可 以采取的土

地处Ⅱ方式有:出 让、授权经营、出租、

作价入股四种方式。

(一 )土地使用权出让

1、
i土

地使用权出让的概念

土地使用权出让是指国家以土地所

有者的身份,将一定年限的土地使用权让

与土地使用者,并 由土地使用者向国家支

付土地使用权出让金的行为。

2、 出让方式土地使用权的特点与操

作

①以出让方式取得的土地使用权9产

权关系明晰,操作灵活、简便,普遍为国

内外所接受,改制后拟在国外上市的股份

公司可以首选此种方式。

②在操作上可以由改制前国有企业

办理土地出让手续后,再投入改制公司

(股份公司);也可以在国有企业宄成改制

成立股份公司后,由股份公司直接办理出

让手续。

③土地出让方式的缺点是在企业改

制时需要支付土地使用权出让金,增加了

企业改制的成本。在涉及到合资公司时需

要与对方协调。

3、 出让方式对土地估价结果的影响

①估价结果是为办理土地使用枳出

让使用时,估价结果中应包含土地出让

金;②土地评估时要考虑出让金的丈付者

是谁。如果改制前企业 (或者改霈刂.企业母

体)办理了土地使用权出让手续后投入改

制公司,土地价值中应包含出让金;如果

改制前企业(改制企业母体)签订土地使

用权出让合同时,指明土地出让金由改制

后股份公司支付,或者在企业完成改制

后,由 股份公司办理土地使用权出让手续

并支付出让金,则 评估进入股份企业的土



地价值中不应包含出让金。

(二
)、 授权经营

1、 授权经营的概念

授权经营是指国家根据需要,可 以一

定年期的国有土地使用权作价后授权给

蛏圈务院批准设立的国家控股公司、作为

国家授权投资机构的国有独资公司和集

团公司经营管理。国有土地使用权授权经

营,曲 国家土地管理局审批,并发给国有

土地使用权经营管理授权书。被授权的国

家控股公司、作为国家授权投资机构的国

有独资公司和集团公司凭授权书,可 以向

其直属企业、控股企业、参股企业以作价

出资(入股)或租赁等方式配置土地,企业

应持土地使用权经营管理授权书和有关

文件,按规定办理变更土地登记手续。

2、 授权经营的特点

①授权经营的优点是企业无需交纳

土地出让金,被授权对象必须是经国务院

或省级人民政府批准设立的国家控股公

司或作为国家授权投资机构的国有独资

公司和集团公司,不适用于一般企业。

②被授权单位可以将授权经营的土

地向直属企业、控股企业、参股企业以作

价出资入股或租赁等方式配置土地,但一

般不能对外转让和改变用途。

3、 授权经营方式对土地估价的影响

在授权经营的权限和期限内,租赁土

地价格应该是完整的土地使用权价格,包

含出让金;但授权经营的土地处分权受到

一定限制,一般只能在被授权集团公司内

部 (子公司之间)流转,如果需要对外转

让、联营、交换。抵押等,则 必须补交出

让金。因此,授权经营土地的价格与完全

公开市场价值应有一定差别。

(三
)、 土地租赁

1、 土地租赁的概念

土地租赁足指土地使用者与县级以

上人民政府土地忄理部门签订一定年期

的土地租赁合同,并支付租金的行为。

2、 土地租赁的特点      ′

①土地租赁和一般意义上的房地产

租赁和土地出租柢念不同。一般惠义上的

租赁属于二、三级市场行为,而土地租赁

属于一级市场行为,是 一种土地使用权取

得方式。

②土地租赁方式的优点是企业在投

资阶段资金压力小。

③土地租赁中诂相对容易,属于国家

法律规定的土地有偿使用方式之一。

④土地租赁的缺点是权利义务关系

不大为企业接受,

3、 土地租赁方式对土地估价的影响

租赁处置方式下土地价格的评估,一

般需要评估土地租金和划拔土地使用权

价格两部分。其中租金部分足根据土地出

让金经贴现后的年金,供办理土地租赁手

续用:划拔性质的土地使用权价格供改制

企业核定资产价位用。土地出让金一般需

要先评估出土地的市场价格,然后裉据当

地土地管理的有关政策确定。但是,如果

划拔土地价格邯分不作为国家资本金注

入改制企业,则计箅租金的依据是出让性

质土地使用权的完整市场价格。

(四 )、 作价入股

1、 土地作价入股的概念
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土地作价入股是指国家以一定年期

的国有土地使用权作价,作 为国家出资投

入改组后的新企业,该土地使用权由新设

企业持有,可 以依照出让土地使用权的规

定转让、出租、抵押。国家股权由国有持

股单位持有。

2、 土地作价入股方式的特点

①作价入股的土地使用权具备与出

让性质土地使用权等效的权利,改制企业

享有土地使用权的处分权,可 以转让、出

租、抵押。

②作价入股方式处置土地的优点是

企业资金压力小,不 需要交纳数额巨大的

出让金。

③作价入股方式适合占地面积大、经

营效益好、竟争能力强、有开发前途的资

源性重点企业、支柱产业及国有控股公

司。

④作价入股方式处置土地的缺点是

国家持股人不明确,国有土地收益的分配

容易引起改制公司与持股单位、地方政府

与上级政府之间的矛盾。

3、 土地作价入股方式对土地估价的

影响

作价入股方式下的土地估价,应该根

据新设公司的资产投入结构和拟投入土

地的权利状态和条件进行估价,土地估价

结呆应当载明土地的市场价格、划拨地价

和土地出让金,以便于政府土地管理部门

在土地处丑中参考。

四、相关土地评估技术问题

l、 关于房、地分估问题

1,l房、地分估技术和操作上的缺

陷

根据原国家土地管理局 8号令规定 ,

土地使用权除保留划拨用地方式外,采取

其他方式处置的,必须由具有土地管理部

门认可的土地估价机构进行地价评估。出

让性质土地在改制中不需要处置,其价格

评估在政策上没有明确规定。目前,改制

企业需处置的土地,土地由土地估价机构

评估价格并协助企业办理土地处置方案

申请和估价结果备案工作,而地上的建构

筑物一般由资产评估单位评估。这种房、

地分估的做法可能导致以下两方面的问

题:

一方面,资产评估机构评估房屋建筑

价格,土地估价机构评估土地价格,然后

采用求和的方式核定房地产价值,这实质

上就是成本法评估房地产价格。成本法评

估房地产价格,对于厂房、仓储、工业厂

区内自用办公楼和公益性房地产来说,结

果与房地产的市场价格差异可能不是很

大(也不排除部分区域成本价格高于市场

价格 ),但对于商业、写字楼等经营性房

地产来说,结果与房地产的市场价格可能

有很大差异。这是成本法评估房地产市场

价格的缺陷。

另一方面,对于划拨或租赁土地上的

房地产,企业在项目建成后,土地上发生

的拆迁安置费用、大市政配套费用及其他

前期费用,一般已作为固定资产或待摊费

用入账。而土地估价机构一般评估的是土

地市场价格,包括了估价时点宗地红线外

市政设施条件下的市政配套费用、拆迁安

置费用及土地取得的其他成本费用。为了



避免评估资产价格重复或漏项,一方面罱

要土地估价机构与资产评估机构准确划

分评估范围,同 时需要会计审计机构调整

企业相应资产科目,增加了评估价值重复

或漏项的可能。

1.2解决房、地分估问题的建议

对于这一问题,笔者认为,房地产估

价有专业的规范标准,其评估思路和技术

规范更能反映房地产市场价格,而 资产评

估技术规范往往与会计准则有更多的联

系,在评估房屋建筑价格和房地产整体价

格时容易受到资产评估方法、思路和参数

的影响;另 ˉ方面,土地估价机构对房地

产市场信息相对了解的更多,对市场行情

把握的更准确,而且大多兼具房地产估价

资质。因此,对于国企改制中需要处置的

土地上的房地产,应 由土地估价机构分别

评估土地市场价格和房地产整体价格,分

别供土地处置和核定资产价值使用。而且

估价对象房地产如果存在权属上的问题,

也可以通过估价机构咨询解决。

2、 如何避免土地、资产重复评估或

漏评问题

土地是改制资产的组成部分。房、地

分估情况下,由 于土地估价师与资产评估

师认识的不统一,很容易追成漏项或重复

评估问题。漏项或重复主要有两方面:一

是价格构成;一是评估对象实物。

价格构成的漏项或重复主要是红线内、市

政配套费的归属问题,即 红线内、外配套

费项目是分别计入土地评估价格还是计

入房屋价格。对于这一问题,需要土地评

估师和资产评估师应提前进行沟通,就各

自评估对象内涵范田子以界定,做到
“不

重不漏
”。目前,一般是将红线外土地开

发费用 (大市政配夸费用)计入土地价格 ,

红线内配套费用 (主要足市政管线的接入

费用,包括管线工程和接口费用)作为房

屋建设前期费用计入房屋建筑价格。

对于评估对朱实物的重复或漏项问

题,应根据
“
屠地合一,有房必有地

”的

原则;由 土地估价师和资产评估师一起核

对土地列表和房足列表,避免有房无地的

情况发生。

3、 关于柒体土地的评估

国企改制中,粜体土地一般需征用为

国有土地后方可纳入改制企业资产范围,

因此一般不需要评估粜休土地的价格。但

如果改制企业嚅要核定在相关企业 (控

股、参股、合资、合作、联营企业)中 的

资产价值,而这些企业使用了集体土地 ,

这时可能需要评估柒体土地的价格。

集体土地的评估,甘先需要土地估价

师从客观实际出发,通过调峦了解,弄清

用地的条件和集体土地取待时实际发生

的成本费用。但足前一些年集体土地的管

理相对较薄弱,在办理用地手续或作价投

入到合资、合作或联它企业时,一般没有

交纳劳动力安Ⅱ补助费。有的集体建设用

地取得时的一些税费可能也尚未交纳,因

此评估时要具体分析。

目前,集体非农业用地禁止转让,通

常采用成本法进行评估。针对上述情况,

采用成本法评估集体土地价格时,取得集

体土地时应发生而未发生的成本项目就

不应计入。

∶6



五、后记

国企改制是关系到国计民生的战略

举措,有很多政策、技术和实际操作方面

的问题需要不断研究完善,例 如:改制企

业控股、参股合资、合作组建的不参加改

制的企业使用的非有偿使用性质的土地

是否嚅要处置、如何处置?在有限的改制

期内大址难以完善产权的土地如何处理?

授权经忡土地价格与出让性质土地公开

市场价格的差异及如何评估?国 家授权经

营、仵价投入等方式注入作为国家股的地

价的合理内涵?笱 等,既需要国资和土地

管理部门进一步完善相关法律、法规体

系,也锵娑土地估价师不断研究探讨。本

文只是笔者学习、实践过程中,对国企改

制中土地处置和评估问题的ˉ些粗浅看

法,希望能够产生抛砖引玉的效果。

参考文献:

1.《城镇土地估价规程》

2.《股份有限公司土地使用权管理暂

行规定》 (1994国 土 [法 ]字 第 153号 )

3.《国有企业改革中划拨土地使用权

管理暂行规定》(国 家土地局令第 8号 )

4.《 关于改革土地估价结果确认和土

地资产处置审批办法的通知》(国 土资发
(2001)44号

)

从
“
西安家世界购物广场

”
案例谈国企

改革土地使用制度创新

陕西华地不动产评估咨询有限责任公司  雒爱萍 巩荣生

摘 要:国有企业改革是我国整个经济

体制改革的中心环节,其成败直接关系整

个国民经济的发展。当前,国有企业改革

已进入最后攻坚时期,同 时也因
“
资金、

技术、市场
”
等瓶颈制约而出现停滞,急

需寻找一个新的突破田。本文力求通过解

析
“
西安家世界购物广场

”
这个典型案例

的成功运作,提 出采取灵活多样的土地资

产整合运营方式,充分发挥国有企业土地

资源优势,把土地资本作为国企改革的

“
推进剂

”
和

“
润滑剂

”,是解决当前国

企改革脱困的一条最切实可行的途径。文

章分析了现行土地使用制度的功能残缺,

并结合建立现代企业制度对深化土地使

用制度改革的要求提出了制度创新建议。

关键词:国 企改革 土地使用制度

创新

一、典型案例
“
西安家世界购物广

场”



和全国大多数大城市一样,西安是国

家工业化建设时期投资的重点城市,依托

其优越的自然条件和经济地理位置,布局

了数量众多的工业企业。但随着社会经济

的发展和酉安市城市化进程的加快,这些

工业企业在中心城区的无序布局不仅使

槭市主地得不到合理利用,无法充分发挥

主地潜能,雨且还产生了大量的社会环境

问题∫影呐了西安城市功能更新和城市面

貌的改善。

针对西安市城区国有工业企业现状,

为了推动国企改革步伐,西安市委、市政

府先后出台了一系列优惠政策,鼓励企业

通过各种灵活方式,因 地制宜,改制盘活,

有力地推动了国企改革步伐,取得了良好

的成效。而其中把盘活国有企业主地资产

阼为国企改革的
“
推进剂

”,在企业改制

中发挥了举足轻重的作用。

西安微电机厂与天津克瑞思(集 团公

司)合作建设
“
西安家世界购物广场

”
是

西安市国企改革土地资本成功运作的一

个典型案例。

西安微电机厂是建立于二十世纪五

十年代的全民所有制企业,位于西安市莲

湖区桃囱北路,主要产品微电机、分马力

电机、变换机:中 低压开关柜、车辆电器

等。进入九十年代后,企业经营状况逐渐

走向低谷,到 1998年企业已经完全陷入

因境,累计亏损 7540万 元,银行贷款 1.2

亿元,欠息 5200万 元,资产负债率 145%,

债务负担沉重,经营极端困难,经常处于

半停产状态。该年全厂职工人数 2411人 ,

人均产值只有 1万元左右,人均年收入仅

3000元 ,而且经常不能按时发出工资,

最长一次曾经5个月拖欠职工工资,职工

生活非常困难。同时,企业又拥有大量的

土地资源,仅东、西厂区工业用地占地就

近 166.7亩。这部分土地资产多年以来一

直和企业的其他资产一样,由 于企业的停

产而处于闲五状态,土地资本应有的保值

增值功能未得到发挥。而其上地价值量保

守估计也在 1亿元左右,每年仅仅因为土

地的荒芜一项带来的隐性土地收益流失

就在 600万元左右。

天津克瑞思 (熙 lll公 司)是天津市的

一家大型民营企业,公司资金实力雄厚,

拥有一批精干的 1̄· 业人才队伍和先进的

企业管理模式。九忄年代本期,公 司从美

国引进大型仓储式购物的经营概念,在天

津开办了天津家世界购物广场,取得了巨

大成功。随着国家西部大开发战略的实

施,天津克瑞思(架 团公司)将发展目光瞄

准了具有重要战略地位的西安市。拟将天

津家世界购物广场的成功经营模式移植

到西安这个西部大开发的前沿和中心阵

地。

经过多次考察论证,天津克瑞思(集

团公司)把 目光瞄准了具有优越地埋区位

优势的西安微电机‘厂。双方多次友好协

商,在政府有关部门支持下,1998年 7

月西安微电机厂腾出西厂区约九十九亩

利用效率低下但区位优越、交通方便的土

地,将位于该区的生产设备迁入东厂区:

以土地入股的方式与天津克瑞思 (集 团)

公司合作建设
“西安家世界购物广场

”∶

微电机厂的土地作价占总股份的15%,每
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年保底收益为 400万元。同时,家世界购

物广场负责解决微电机厂 5O0名 下岗职

工 的 就 业 问 题 。 1999年 9月 15日 ,“ 西

安家世界购物广场
”正式开业。

“家世界购物广场
”
开业以来取得了

良好的经唠效缋 (见表 D,这标志着西安

微电机厂的土地资本运作的成功。通过这

次土地资本运作,西安微电机厂盘活了企

业的土地资产,更新改造了部分生产设备

和工艺,捉 南了现存土地和建筑的使用效

率,也为企业的进一步发展创造了良好的

机遇。全厂生产经营通过一年时间的恢

复,9001年产值突破亿元,并扭亏为盈,

较好地完成了上级考核的各项经济指标

(见表 V。 职工人均年收人增至 8000多

元,人均年产值达到 10万元。这次土地

资本的运作也加快了西安微电机厂企业

改革的步伐,2001年 9月 30日 该厂进行

整体改制,更名为西安西电微电机有限责

任公司,注册资金 6273万元。

-1_1't't 
lt,

2 0tttl 11'

20θ l 亻r

西安微电机厂通过这次土地资本运

作,成功地把资源优势 (土地 )转换为竞

争优势 6急定的投资收益、人员的充分就

业、产业结构的顺利调整),以土地资本

作为突破田,有效地解决了国有企业发展

经营中存在的冗员过多、资金短缺、产业

结构不合理等问题,实现了国有土地资产

表 1家世界购物广场 1999四 001经 营状况简表

西安微电机厂 1999-2001企业生产经营情况简表表 2

的保值增值,杜绝了国有资产的流失。据

统计,“家世界购物广场
”
直接和间接的

为该区域带来了约 50O0个就业机会,两

年多时间为国家上缴税款4360万元,而

且由于商服设施配套的完善提高了周围

地段的地租水平,使该区域的土地价格在

短短的两年半时间里上涨了50%。 对推动

营业收入
(万元 )

利润
(万元 )

税金
(万元 )

微电机厂分红
(万元 )

12000 550 100

57000 25⒛ (免税 ) 1250 400

62000 1410 2560 400

‘F  饣分
工业总产值

(万元 )

营业收入
(万元 )

利 润
(万元 )

上缴税金
(万元 )

1999 2428 1766 -1548 ‘
υ

2000 7078 5220 -2786 208

2001 11562 8603 20 327



区域经济的可持续发展起到了积极的推

动作用。
“西安家世界购物广场

”作为西安第

一家仓储式超市购物中心,在其成功运作

模式的示范效应下,“麦德龙
”、“家乐福

”、

“
好又多

”、“
易初莲花

”、“爱家
”、“人人

乐
”
等纷纷效仿,成功地嫁接了一批国有

企业,盘活了国企存量土地资产,推动了

西安商服业的繁荣。一个个小区级商服中

心的形成,带 动了区域商品房开发及其它

第二产业的发展,改善了城市基础设施环

境,美化了城市面貌,优化了城市用地结

构和产业结构,有力地推动了西安市城市

功能更新升级,取得了良好的社会、经济

和环境效益。

但是,在 “
西安家世界购物广场

”
整

个项目的运作过程中,也遇到了很多阻

力,集中表现在:(1)部 门之间争权夺利。

微电机厂以土地出资需取得主管上级的

同意,由 于土地入股形成的股权由微电机

厂持有而非上级主管部门,为 此上级主管

部门多次否决双方的合作,后经省、市政

府多次协调,才批准了合作方案。(2)政

府有关土地管理部门在行政划拨地进入

土地市场运转过程中行政干预过多、审批

环节繁琐、缺乏灵活性,弱 化了市场配置

土地资源的功能。暴露出现行土地使用制

度中包括土地产权界定模糊、政府行政管

理职能的越位和缺位、政策制度改革的滞

后以及法制的不健全等一系列问题。归根

到底,国 有企业改革中土地资本运作的障

碍实际是现行土地使用制度的缺陷,因

此,适应国有企业改革的需要,必须对现

行的土地使用制度进行改革和创新。

二、现代企业制度对土地使用制度改

革的要求

十多年来的土地使用制度改革,为 国

有企业改革提供了有力的支持。据不完全

统计,自 1992年至 2002年 ,全国共完成

了近 6万家改制企业的土地评估工作,显

化资产 5千 多亿元,仅 由原国家土地局和

现国土资源部确丿、和处置的企业数就达

200家 ,涉及宗地约9.8万 宗,面积约 16

万公顷,土地资产价值近 1500亿元,其

中包括了中石油、屮石化、中国联通、中

国电信、中国移动通佶等特大型集团公司

的改制等,在显化日有⊥地资产、促进国

有经济的战略性训憋、防止土地资产流失

等方面发挥了业璎作用。

现今我国回有企业改革的核心,是建

立起与市场经济体制相适应的产权清晰、

权责明确、政企分开、管理科学的现代企

业制度,实现国有资产的合理流动、优化

配置和保值增值。顺应这一潮流,我 国当

前土地制度的建设和完善,必 须适应企业

改革以及整个经济体制改革的需要,做

到 :

(D清晰土地产权。我国实行的是土

地的社会主义公有制,城镇土地统一属于

国家所有,但由于模糊的产权管理体制、

贲权不清的产权委托代理关系,造成事实

上土地产权关系模糊,国家和企业对自己

在土地上的权利和义务不明确。产权清晰

是建立现代企业制度的根本前提,土地是

国家和国有企业的重要资产,因 此土地产

权清晰必将是当前企业改革的重要内容 ,
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顺应这一需要,清晰土地产权也必将足当

前土地使用制度改革的重点。

(V完善企业法人对土地资产足够

的使用支配权。权责明确是现代企业制lt

建立的另一前提,就国有企业在改革it租

中土地资本整合运营而言,土地一旦经投

权委托、作价入股或出让成为企业法人资

产的一部分,和其他法人资产一样,企 业

应有足够的权力对其进行各种方式的经

营处置,并从其经营过程中获得收益。

(ω 运用市场机制进行土地资本拄

合运啻。现代企业制度是在适应市场经济

要求的条件下建立起来的,特别强调市场

机制在土地资本整合运营的基础性作用。

因而要尽快建立完善社会主义土地市场,

充分迓用市场化手段优化配置土地资泺,

土地资本的整合应充分利用价格杠杆,并

建立健全法制保障,为 市场参与各方创吣

公平、高效的市场环境。

(4)完备立法执法工作。现代企业0ll

庋的建立和完善,需要一系列有关法仲什

保啐,在土地使用制度方面,则 必须近应

企业改革的需要,加快完善土地立法,加

强监督执法力度,规范产权交易土体行

为,保障土地产权交易市场的规范健

^次展。

三、现行土地使用制度残缺与功

"障碍

从国企改革实践看,随衬市场饪济

的不断发展和企业改革的深入进行·土地

产权经济关系应越来越发达,现行土地仗

用制度已不能完全适应企业改0l和企业

进行土地资本运作的要求,其制皮残饮和

功能障碍表现在:

(1)土地产权界定模糊,导致土地资

本整合运营过程中矛盾频出。城市土地

所亻r权主体缺位,中 央与地方之间、政府

邮门之间的土地财产权关系界定不清。国

艹rI地产权在中央政府与地方政府之间

映及明确的划分和界定,土地收益权混

甜J,在国企改制中,采取出让方式处置土

丨刂|的 出让金收入归地方财政,而 土地作价

投资入股的股权收益却按投资主体归不

卜刂的邮门,由 于土地产权这一根本前提没

轩l叩 顺,国 有企业在进行土地资本运作中

子肟频出,障碍重重。

(2)政府对经营性土地使用权的让

波实行土地行政划拨制和有偿 出让并

存,致使企业处于不公平竞争环境中。

|l出 供给方式的双轨制也导致隐形土地

忄动市场发生。拥有行政划拨土地使用权

的 ⒈l盹使用者,在城市土地市场高利润的

谤感下,不经土地管理部门批准,不缴纳

有汝税费,擅 自将行政划拨土地使用权投

入城l了 土地市场,形成隐形市场,致使正

带 L地供给者手中的土地无法按正常价

枯枯让,蒙受巨大经济损失,极大削弱了

lJ仃 企业土地资本正常运作的积极性,造

戍口有资产的大量流失。

(ω 政府以行政手段介入企业土地

贵本运营,弱化了市场在优化配王土地

贵产方面的基础作用,导致土地资本整

舍运啻效率低下。“
审批制

”
增大了国企

改革过程中土地资本整合运营的阻力,束

缚了市场这只 “
看不见的手

”
在土地资源

配Ⅱ上的功能,导致土地资本整合运营效



率低下。

(θ 土地 “变性”因难,国有企业土

地资本整合运营门槛高,运营乏力。一

方面,土地使用权流转的经济成本太高。

土地进入市场转让,要交纳营业税、土地

增值税、土地转让契税等多种税费,从防

止土地炒卖这方面而言,在土地转让过程

中高税赋有其存在的必要,但就土地市场

的发展而言,高税赋限制了土地资本的流

转,从而弱化了市场优化配置土地资源的

功能。另一方面,土地资本整合运营的时

间成本高。城市土地用途改变必须符合城

市规划和土地利用总体规划的要求,需要

得到土地部门和城市规划部门的审批,在

实际操作过程中,审批环节多,工作效率

低下,造成国有企业在土地资本整合运营

中时间成本和机会成本大大增加。

(9土地管理体制改革滞缓,不能适

应国企改革中土地资本整合运营的要

求。表现在:只 注重土地产权管理和流转

程序审批管理,对地价管理重视不够,忽

视土地资产处置中的财务处理,导致按土

地出让、土地租赁、土地入股、授权经营

等不同处置方式之间缺乏衔接,显失公

平。

四、土地使用制度创新建议

社会经济发展的历程表明,城市土地

制度的变迁是与企业制度演变紧密联系

在一起的。随着我国市场经济的发展,适

应国企改革的新需要,改革创新现行土地

使用制度,对于推进当前国企改革进程有

着积极意义。结合工作实际,我们提出以

下创新建议:

(1)坚持
“两改 (国 企改苹和土地仗

用制庋改苹)” 并进原剡

国企改革为土地使用制度改革带来

了新机遇、提出了新挑战,土地使用制度

改革的深化为国企改革的顺利进行提供

了可靠保障。盘活国企存量土地,既是国

企改革的任务,也是土地使用制度改革深

化的要求,二者相辅相成。政府应正确处

理政府
“以地生财

”
与企业 “

以地兴业”

的关系,运用适当的经济手段,改革现行

地价政策中规定不全、针对性和操作性不

强的缺点,通过地价杠杆,建立强迫流动

制度,从正反两方面形成推拉力,激励和

迫使国企划拨土地流转,达到土地资源的

优化配置。使土地资产的运作成为推动国

企改革的
“润滑剂

”
和

“
推进剂

”
1

(2)国 有划拨土地使用权市场化、资

本化创新

现代企业制庾并不排斥国有划拨土

地,划 拨地在大多救公司制企业中的存在

也是一个事实,日 晌绝大多数国有企业使

用的仍是通过划拨方式获取的土地使用

权。在计划经济叫代,“ 划拨
”

意味着无

偿1无限期使用,我 凵利用行政手段配置

土地资源,掩益了上 l山 的资本属性。而在

市场经济时代,划拔⊥地使用权同其他方

式取得的土地使川权一样,是企业的生产

要素,会给企业带来收益,是有使用价值

的,土地使用权的取得需要除纯土地出让

金外的其他成本花费,价值可以量化,而

且可以合法 “
流转

”。市场经济是商品经

济,商 品经济是流通的经济,一切要素的

流转是资源合理配置的手段,价格是流转
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的前提。所以,对于目前市场上存在的国

有划拨土地使用权,应允许其合法流转,

保留划拔性质。同时应该评估显化划拨土

地使用权价格,把划拨土地使用权
“
资本

化
”,和企业其他资产一道纳入企业经甘

核箅体系,只 有这样,才 能发挥市场经济

条件下
“
价格杠杆

”
优化配置土地资源的

功能。

(ω 国有土地使用权权益划分创祈

针对目前土地财产权益界定不清的

怙况,应该出台相关法规,进一步明确国

有土地杈益在中央和地方政府不同邯门

之田的归属关系。可采用
“
国宋所有,分

投和Ⅱ地屮理相结合
”
的原则,即针对国

有划拙+响使用权,应在价格评估屮将其

划分均划拨土地使用权价枯和土,地 纯出

让仑Ⅲ邡分,按照 44号 文件Ⅱ球,其 中

‘吖的份钿为企业法人权益,吒无疑问权

止应饮归艾投资衬所有,而 40%的 纯土地

出让仑收it应 归地方财政(巾 、县级)。 这

神·伍企ilP改 φ刂时·尢论采取何种方式处

工土地贺卢·都能保证枳益界定的一致

牡·Jt0I· 丫企业在琛取H|讠L和租赁处置土

地时1出 1L仓戒租金交给炖方财政,而采

用忡价出诮 (入 淑)处 ⒒叫股权收益归投

女虫你的不-烛 。ll,J止 了不同处置方式给

备方

"·

奸利l9ill.来 的挂异,有效清除了改

制屮的呻+i,捉 南了市场各方参与改革的

,R枳 JⅡ∶。

(θ 土地资产处工财务处理制度创

" 现彳i的 企业改革资产评估中,土地和

共他资产的呷估工作、评估结果审核认定

工作由不同行业部门来执行。由于各部门

之间各自为政、缺乏沟通,导致现行国企

改革中土地处置方案、地价评估结果、资

产汇总结果之间缺乏统一标准。国有划拨

土地使用权在企业改制资产处置前均要

进行评估,其评估价由两部分组成,一部

分是划拨土地使用权权益的资本化,另 一

部分是虚拟的待支付的土地纯出让金。改

制应结合企业对土地资产不同的处置方

式,按照财务制度做不同处理。保留划拨

方式处置的,土地评估价格应只对其前一

部分进行资产报告合并处哩;由 改制后企

业补交土地纯出让金采取出让方式处置

土地资产的,土地评估价格应包含后一部

分土地纯出让金,但应在资产报告合并处

理时对后ˉ部分土地纯出让金予以计提 ,

否则会造成改制企业资本金虚增;而采用

作价出资 (入股)方 式处置土地资产的,

土地评估价格应包含后一部分土地纯出

让金,在资产报告合并处理时对后一部分

土地纯出让金不做计提。由于土地评估的

专业性,把土地评估报告与其他资产评估

报告单列应不做合并,土地处置方案经国

土管理部

"批
准后即为最终土地资产处

置依据,不必再与其他资产合并经财政部

门审批,这样做可以有效解决目前因资产

合并汇总、多部门重复审核认定带来的弊

端。国土管理部门应尽早规范地价内涵,

使不同处置方式地价评估结果协调统一,

并和整体资产评估结果能有效合理衔接。

真正做到资源与资产管理并重,提升土地

资产管理深度,确 保改制企业财务报表的

清晰真实。



(5)税费制度改革创新

我国现行的有关土地使用权流转过

程中征收的税费种类繁多,包括营业税、

土地增值税、契税、土地使用税等,高税

赋限制了土地资本的流转,从而弱化了市

场优化配置土地资源的功能。国有企业改

革的目的是使企业建立起现代企业制度,

加速包括土地资产合理流动和优化配置,

引导企业向集约化用地方向发展。但按照

现行税制规定,企业资产重组过程中涉及

多项税收政策,无、形中增加了企业改革的

成本,在一定程度上影响了企业进行改制

重组的进程。所以,在税费制度改革创新

中,政府应该强化科学征收手段,减少税

费种类,建议停征土地增值税,对契税等

国企改制中涉及的税费统一减免政策,简

化减免审批环节,降低企业改制成本。

(ω 土地储备和国企改革有机结合

的流转机制创新

目前城市存量土地的使用者大多为

国有企事业单位,其土地使用模式受传统

计划经济的影响,普遍存在
“
多占少用、

占而不用、低效利用
”
的现象,以及土地

配置与当前城市发展方向不协调的结构

性不合理问题。充分发挥国企土地资源优

势在企业改革中起着举足轻重的作用。但

国有企业土地资本流转过程中存在很多

困难:合适的买主、合理的价位、政策障

碍等等不确定性因素。伴随着市场经济的

发展和国有企业改革的深化,在城市土地

资本运营中,建立城市土地储各制度,土

地储备中心直接参与收购国有企业闲置

土地资产,把城市土地收购储各与国企土

地资本整合有机结合,依靠政府的市场诚

信和资金实力,可 以有效缓解国有企业对

资金的迫切需求,降低交易风险。而且随

着国家对新增城市建设用地审批的严格

管理,加大对城市存量土地的运营力度 ,

可以有效整合城市土地资源,加强政府土

地市场宏观调控能力。通过经营城市土

地,带 动城市产业结构的调整和城市功能

的更新,是实施城市经济可持续发展战略

的一条有效途径。
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协会动态

二00四年九月二十八日,中 固土地

估价师协会下发了《关于中国土地估价

师协会成立十月年纪念活动有关△项的

迁知》,并举办了评选
“行业推进先进单

位"、 评选
“十年耕耘,从业优秀

”土地

估价师和评选
“成功机构

”
等一系列活

动,伐

"土

地评估中介机构积极参与,

共中刘占坩、南庆振、冯伟三位同志通

过t十年耕耘,从业优秀估价师初选,

山东口还和山东仁和两家机构也参加了

戍功机杓的评选活动。

我省积极参加中国土地估价师协会成立

十月年庆祝活动

为了响应中国土地估价师协会庆祝

成立十周年论文征选活动,山 东省土地

估价师协会下发了《zO04年山东省土地

估价师协会理事大会征文通知》,在全省

土地评估行业征集优秀论文,并择优向

中国土地估价师协会推荐。通知下发后,

我省土地评估中介机构积极响应,踊跃

供稿。最后由协会选取了 7篇 向中国土

地估价师协会推荐。在上海站学术研讨

会上,潘光明等同志共同撰写的论文被

评为三等奖,并在大会上作了发言。
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