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[摘  要] 在水利水电站工程建设征地中,企业出让土地的处理问题一直是普遍存在同时又经常引起较多诉讼纠纷,并易产生

社会不稳定问题,本文从企业出让土地的成本分析、处理的必要性和处理方案进行较细致分析[1],为其他水利水电站工程建设

征地涉及企业出让土地处理方案的前期规划和处理,探索一定的思路和方法。 
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1 企业自有土地基本情况 

在水利水电站工程建设征地工作中,普遍涉及企业单位

的处理问题。对于企业的处理原则,国家已经在国务院令

“471”号中进行了规定,明确按照原规模、原标准、恢复原

功能的“三原”原则进行处理,对于超出原有规模和标准产

生的投资由企业业主自行承担。而在“471”号令中,对于企

业土地的处理标准没有明确的定义,一直以来,在前期移民

安置规划中均按照耕地年产值的16倍进行补偿[2]。但在实际

工作中,企业的土地却有以下几种形式： 

一是企业租用当地村组原有集体土地,该部分土地属于

原集体经济组织所有。 

二是企业经过国土管理部门按照出让土地审批程序办

理了土地使用证,该部分土地使用权在国家规定期限内属于

企业所有[3]。 

 

2 企业自有土地处理方案及存在的问题 

2.1 企业土地处理方案。在水利水电站工程的移民安置

规划中,对于企业土地多按以下方式进行处理。 

2.1.1 租用集体土地。企业租用的集体土地,按照工程

审定的耕地补偿标准,即耕地亩产值的 16 倍进行补偿,补偿

费用属于土地所属的集体经济组织[4]。 

2.1.2 企业自有土地。企业自有土地,即为获得出让土

地使用证的土地,根据企业处理方案进行处理。 

对复建企业,企业复建新址土地按照原土地使用证面积

由地方政府组织调地,调地标准为工程审定的统一征地标准,

即耕地亩产值的 16 倍进行补偿。 

对一次性补偿企业,按照审定的耕地征地标准(耕地亩

产值的 16 倍)进行补偿。 

2.2 存在问题。对于复建企业的用地,在政府完成调地

后,土地性质需要由原集体土地转换为企业自有土地的问题,

按照国土政策必须按照“招、迫、挂”形式确定土地所有权,

同时需要交纳一定的土地出让金和办证契约费才能获得土

地使用证[5]。 

对一次补偿企业,在按照统一征地标准进行补偿后,缺

少了企业获得土地使用证支付的土地出让金、办证契约费,

以及近年来土地增值收益。 

3 探索企业出让土地处理方案的必要性 

由于企业自有出让土地的补偿费用缺少了土地出让金、

办证契约费以及征地之前土地增值费,相关企业一直有很大

的意见,上访、诉讼事件不断[6],同时将地方政府、企业业主

以及各级移民主管部门告上法庭,给地方的维稳工作造成极

大的困难,乃至产生社会不稳定问题。 

因此,探索一条行之有效的处理方案,合情合理、依法依

规地解决企业自有出让土地问题是十分必要的。 

4 企业自有出让土地处理方案 

4.1 出让土地的处理思路。以项目审批的征地标准为基

础,结合国家颁布的国有出让土地的现行政策,合理确定一

定的土地出让费用和办证契约费,以确定企业自有出让土地

补偿费。 

4.2出让土地成本组成。经多项工程实际案例归纳分析,

企业自有出让土地成本由以下几部分组成： 

企业自有出让土

地补偿费
= 土地出让费 +

土地交易

税
+ 证件办理契约费

 

4.2.1 土地出让费。土地出让费为企业业主通过市场途

径获得该宗土地使用权需要支付的土地费[7]。 

4.2.2 土地交易税。土地交易税为企业在完成土地交易

后需要按照相关规定向税务部分缴纳的税费。 

4.2.3 证件办理契约费。是企业在办理土地使用证时需
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要向证件办理机构支护的证件办理手续费。 

以上三项费用组成了企业自有出让土地原有成本价额。 

4.3 处理方案 

4.3.1 复建企业处理方案。复建企业新址补偿费包括项

目新址征地费+土地出让费+土地交易税+办证契约费。 

新址征地费
按审定征地

标准计算

兑

付

土地权属

村民小组

复建企业土

地补偿费

土地出让费 + 土地交易税 +
证件办理

契约费

支

付
土地管理部门

 

新址征地费是按照项目《移民规划安置规划报告》中审

定的耕地补偿标准,即耕地年产值的16倍计算的土地补偿费。

该项费用在签订征地协议后,应直接支付给土地所属村组。 

土地出让费为在使集体土地转化为国土土地过程中需

要向国家缴纳的土地出让费。 

土地交易税为在完成土地性质变更中需要向国家缴纳

的相关税费。 

办证契约费即为办理土地使用征地的手续费。 

以上方案是在建设用地指标由项目业主统一办理完毕

的基础上成立。 

4.3.2 一次性补偿企业。一次性补偿企业土地评估价额

+土地交易税+办证契约费。 

一次性处理

企业自有出

让土地补偿

费

=
土地评估

价额
+ 土地交易税 +

证件办理

契约费

 

土地评估价额：即由具备土地评估资质的中介机构,根

据企业原征地时的价额水平,估算原有企业的出让土地的综

合价额,作为补偿费用的基础,进行补偿[8]。 

土地交易税和办证契约费一与方案一相同。 

5 实施细则 

为了做好企业处理相关工作,项目参建单位应提前规划,

谋略而动,同时做好以下工作： 

5.1 在前期编制《移民安置规划报告》时,设计单位应

详实细致地收集影响企业的所有实物指标[9]、企业经营状

况、区域工业规划等资料。 

5.2由地方政府和项目业主共同选择委托一家评估单位,

对企业设施补偿费用和土地价额进行评估。 

5.3 地方政府应根据地方产业政策、城市规划、环保要

求等,在征求企业意愿的情况下,合理合规地确定企业处理

方案,避免企业漫天要价等现象发生。 

5.4 对于前期已按统一征地标准审定规划的项目,在企

业提出变更要求时,要做好项目社会经济资料的收集,特别

是国土政策和当前土地处理政策,在完善变更手续后,及时

编制企业处理方案设计调整报告审查批复[10]。 

5.5 在设计调整报告批复后,地方政府应及时与企业签

订补偿协议,并协助复建企业完善新址征地和土地手续的办

理工作,并协调处理好复建过程中的相关问题,为企业的重

新投产创造条件。 
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