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近几年来，随着我国城市化进程的加快以及企业自身发展的需要，许多占据了城市黄金地块的国有工
业企业现在面临着生产退出主城区地块，易地搬迁改造的问题。因此，在这种不宜以现状继续持有某
处房地产的情况下，如何将其加以妥善的处理已成为一个重大问题，这其中就包括房地产处置。房地
产处置主要指土地处置和厂房设施处置。本文从企业自身发展角度出发，以企业效益最大化为基本假
设，在现有法律规范的约束内，归纳了国有企业进行房地产转让的几种方式，并对几种转让方式的不
同点和适合情况进行了分析探讨。 
一、国有企业的土地处置 
（一）国有企业土地处置方式的依据 
根据国土资源部1999年下发的《关于加强土地资产管理促进国有企业改革和发展的若干意见》，国有
企业土地处置可以以两种方式进行：1.经土地行政主管部门批准可将其原使用的划拨土地通过土地交
易场所转让变现，由土地行政主管部门收购储备或优先安排租赁、出让，土地收益设立专户，专项用
于企业增资减债和结构调整。2.在规划许可的前提下，允许非上市国有企业在其原用地范围内自行提
高土地利用率。 
（二）国有企业土地处置方式的种类 
国有企业土地处置主要是从经济角度考虑，即用何种方式能使企业效益最大化，到底是土地出让、出
租，还是改变用途自行开发。 
目前国有企业土地处置有如下四种方式：国家收购储备、租赁、土地使用权出让、更改土地用途自行
开发。 
1.国家收购储备：由城市土地储备交易中心先收购，后储备。即由土地储备中心通过金融机构融资，
如发放土地债券、抵押贷款等筹集资金，收购闲置土地，进入储备系统；再由土地储备中心采用招
标、拍卖等手段，使储备土地进入运营系统。企业在实行土地置换时，储备中心在保证其各项费用的
基础上有相当的盈余；国有企业中企业让出的土地，进入运营序列，实现不断升值。 
2.土地使用权出让：即由土地行政主管部门优先安排在土地二级市场上以公开拍卖、招标或者其他方
式有偿转让、出让土地使用权，出让土地出让金扣除有关税费后，按一定比例返还给企业。全国各地
对于土地出让金的返还比例都作出了相关的规定。例如，云南省在《关于盘活土地资产促进国有企业
改革和发展的实施办法》的省政府文件里面规定，“退二进三”和易地搬迁改造的企业，退还土地出
让金的80%；属于县级以上政府的困难企业的，返还土地出让金的90~95%；国有企业取得的划拨土地，
经依法办理出让和有偿转让等手续后进入二级市场的，缴纳有关税费后，经政府同意由财政全额返还
给纳税人。 
3.土地出租：即国有工业企业将企业所拥有的房地产出租以获取租金的一种行为。城市房地产管理法
第五十五条规定，以营利为目的的，房屋所有权人将以划拨方式取得使用权的国有土地上建成的房屋
出租的，应当将租金中所含土地收益上缴国家。同时，拥有划拨土地使用权的企业应该向当地土地管
理部门提出出租申请。根据国务院第五十五号令规定，对未经批准擅自转让、出租、抵押划拨土地使
用权的单位或个人，市、县人民政府土地管理部门应当没收其非法收入，并根据情节处理以罚款。对
以划拨方式取得使用权的国有土地上建成房屋出租，各地对租金中土地资产部分上缴国家的比例做了
明确的规定。 
4.改变土地用途自行开发：对以划拨方式取得土地使用权的国有企业，企业要改变土地用途自行开发
有两种方式。（1）企业向土地行政管理部门申请改变土地用途，按有关规定办理手续取得出让的土地
使用权后进行房地产方面的开发。（2）以划拨方式取得的土地，申请改变土地用途，建成经营性房屋
出租，向政府缴纳土地租金。 
对我国的国有大型工业企业来说，企业应该根据自身情况来采用适合自己的土地处置方式。一般来
说，划拨土地由国家储备收购或土地使用权出让，能一次性的给企业带来可观的资金变现，有利于企
业增资减债和结构调整。土地、设施出租能够获得稳定的租金收入，但相对土地使用权出让而言，数
额比较小。更改土地用途进行经营性房地产开发，必须缴纳一定数额的土地租金，但获利的期望更
大。财务状况困难的企业可以选择第一、第二种方式；财务状况比较好的企业，可以选择出租的方
式；对于正在进行多元化的企业，有意进行或者已经进行经营性地产开发的企业，可以选择第四种方
式。 
需要指出的是，国有企业在土地处置的过程中，尽管方式是多样的，但是还需要遵循一定的原则。这
主要包括合法性原则、有利于企业改制和发展原则、遵循国有土地有偿有限期使用原则、兼顾各方面
的利益原则等方面。 
二、厂房设施处置 
国有企业的建筑可分为以下几类： 1.主生产厂房，指进行主要加工工序的厂房，如机械厂的机械加工
车间等；辅助生产厂房，指为主要生产厂房服务的厂房，如机械厂的机修车间等。2.动力类厂房，指
为全厂提供动力和能源的厂房，如变电站、锅炉房等。3.仓库，用于储存原材料、半成品、成品的建
筑。4.运输类建筑，停放各类交通运输设备的房屋。5.办公场所，进行行政办公的场所。6.研发中
心，进行各种科学研究的场所。 
不同的建筑里，有不同的设备设施，如机器设备、电子设备、动力类设备、管道、车辆、办公设备等
等。对应于不同的土地处置方式，对厂房设施的处置也有不同的方式： 
（一）设施搬迁 
在工业企业生产退出本地块时，设施搬迁对于所有土地处置类型都是适合的。办公设备、车辆等设
施，在企业在实行易地改造的时候，一般来说，都是可以继续利用的，只要在国家政策和企业内部流
程规定的报废期之前的设施。对于机器设备、电子设备、动力类设备、管道等，能否继续使用，首先
取决于这些旧有设施与新的工艺设计的匹配程度；其次取决于设施本身的使用状态，即经过拆卸、重
装后设施的性能是否仍然可以保持。 
对大多数的企业来说，在进行厂址搬迁的时候，会伴随着技术改造的过程，来提高自己生产技术水
平。这个时候，应该要考虑到原有设施的利用问 
（二）建筑再生 



即对旧有建筑，给予最大限度改造利用，并保持其原有主体结构。对于工业厂房，搬迁后视土地规划
用途，对原有建筑设施，可以最大限度的给予利用。如国有企业缘由厂区改成商务园区的时候，可以
在工业厂房的基础上进行重新设计、分割、装修，并配备完善的商务办公设备，同时再将原来工业厂
区的敞开空间规划为的停车场等。 
旧建筑的再生利用相对于重建而言，能够带来一些特别的好处，主要是： 
1.有良好的生态价值。首先，旧建筑再生利用符合节约型的发展观，主要表现在建筑低耗能，能节省
建筑运营和建筑材料生产过程中耗费的原料、能源。其次，有利于环保，能减少建设过程中产生的建
筑垃圾，同时可以减少建筑材料生产过程的废气和固体垃圾。 
2.有一定的历史价值。旧的工业建筑厂房建成时期大多比较长，见证了一段辉煌的历史，对于这些建
筑给予保存。首先，能给予城市一种历史延续性；其次，给予了城市一种多样性；最后，能保持人们
对场所文化的认同感。 
3.巨大的经济价值。旧工业建筑具有良好的基础设施和坚固的主体结构，改造成本低、见效快。1976
年美国历史建筑保护国家信托委员会（National Trust for Historic Preservation）举行的“老建
筑保护经济效益”会议中分析得出的报告指出，再利用通常可较新建节省1/4～1/2费用。 
（三）厂房出租 
根据房随地走的法则，房产和地产的出租是同时进行的。国有工业企业在进行房地产出租的时候，有
直接出租和经过改造出租两种方式。两种方式的差别在于，经过改造的房地产出租，提高了房地产的
附加值，能够获得更丰厚的房地产租金。工业企业在原有房屋、空地布局的基础上，可以将厂区改造
成商务园区、停车场、商场、主题公园等等，这样就能大大提高房地产价值。 
（四）建筑拆迁 
如果在新的土地规划里面，建筑没有重新开发利用的价值，那就应该对建筑实行拆迁。 
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