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产品详情

第三，企业的客观事实无法进行准确界定。这种情况往往都是有一定历史原因的。比如从村委会一次性
买断了五十年的集体建设用地，却没有办理集体建设用地使用权证，但又确实是通过招tou标或者拍卖的
方式一次性买断的，这种状况应该怎么认定？到底是认定他有没有集体建设用地使用权证呢？又比如集
体建设用地使用权以前是没有年限的，像家里的宅基地就是这种很简单的情况。即便不能严格地界定使
用期限，但是却可以界定使用用途，评估，因为集体建设用地本身就是非耕地的形式。有很多企业没有
取得这样的集体使用权证，是因为十年代的客观现实，这是一种客观的过渡现状造成的。因此来说，这
个土地使用权到底认还是不认，当中可能会掺杂一些企业的客观现实和企业当时取得不动产客观原因。
第四，地方政府在进行企业征收拆迁补偿过程当中往往给的价格非常低，并且如果你不配合这种低廉的
价格，后面就会施加很多强制性的手段，如确定wei章建筑，确定环保不合法，确定工商税务和消防等等
，用强制性的手段进行压制，签订不合理的补偿价。往往在这过程当中，政府的行为掺杂了一些wei法行
为，比如按照《行政强制法》第44条的规定，即便认定为wei章建筑，也必须等到复议的起诉su讼结束之
后才能进行强制执行，这是一个前提，但是有很多地方政府认定后就立即进行强制执行，甚至不管哪些
是有房产证哪些没有房产证的，其目的就是进行全部拆除，这就掺杂了政府的wei法行为。第五，企业自
身“狮子大张口”，或者变相附加条件。在谈企业征收拆迁的时候，按照基本的原则，有选择获赔补偿
或者土地安置的权利，这是作为住宅和企业的两项基本的权利。但有些企业主在要补偿的时候狮子大张
口，甚至严重脱离了他所在区域的市场价值。比如有一个北京企业，企业改制评估报告，我按照当地的
市场价格评估他的企业拆迁损失在四千万左右，但是没想到他自己张口就要2亿。以前还听说在北京陶然
亭附近有一个16平方米的公租房，问对方要一个亿的补偿。这种狮子大张口的情形，也是出现政企纠纷
、企业拆迁纠纷难以解决问题的一个原因。另一种情况是变相附加很多条件。比如现在没有土地证的，
要求下一步安置的时候补办土地证；一个加油站要求必须在优质的地段重新安置一块土地等等，这就变
相额外附加了一些在地方政府看来难以达到的条件。



首先要讲一个总体原则，改制评估费，拆迁补偿是实物及一部分可预期的利益损失，他跟企业正常的交
易和买卖是不一样的，补偿比较狭窄，最后的补偿价格偏低，企业改制评估，这个问题属于学术互相探
讨的问题。在企业拆迁中，对中小企业来讲一般能获得六部分补偿项目。 一、土地使用权的区域补偿价 
       你所占用的土地要按照占用的性质和使用年限等来算出区域补偿价，说通俗了就是土地使用
权补偿。那么土地使用权应该怎么补偿呢？有这么几种情况：
（1）土地承包经营权。本村村民在本村的土地上承包相关的土地所衍生出来的土地承包经营权。 （2）
集体建设用地使用权。也就是取得集体建设用地使用权证，这可能是通过拍卖、一次性买断等方式取得
的。 （3）国有土地使用权出让划拨的方式。经过国有土地出让取得的工业用地的资质，或者说通过划
拨取得，这都是纳入土地使用权赔偿范围。但是租赁权现在还划定在债权的范围内，没有划归物权的形
式，所以租赁权是没有土地使用权补偿的

二、厂房重置成新价

          厂房重置成新价就是厂房重置后再建起来需要多少钱，被拆迁房屋拆迁时几成新也有重置
成新的问题。实践中出现的客观状态有建筑物、构筑物、设施物，只要满足正规厂房的固定形态都应该
按照房屋来计算。实践中由于房屋的结构、宽度、高度都不一样，补偿价格也不一样。有一些厂房使用
砖木结构临时搭建的，可能不满足四面都有墙的要求，但是用于了正常的生产经营，原则上也应该按照
建筑物的房屋重置成新价标准来计算。基本上有一种厂房外在固体属性，那么就可以按照厂房重置成新
价来补偿。

改制评估费-评估-千百万资产评估(查看)由千百万资产评估（北京）有限责任公司提供。千百万资产评估
（北京）有限责任公司（www.125ba.cn）是一家从事“资产评估，知识产权评估，项目评估，整体资产
评估”的公司。自成立以来，我们坚持以“诚信为本，稳健经营”的方针，勇于参与市场的良性竞争，
使“资产评估，知识产权评估，项目评估，整体资产评估”品牌拥有良好口碑。我们坚持“服务至上，
用户至上”的原则，使千百万资产评估在中介服务中赢得了众的客户的信任，树立了良好的企业形象。 
特别说明：本信息的图片和资料仅供参考，欢迎联系我们索取准确的资料，谢谢！同时本公司（www.zic
hangpinggu.cn）还是从事资产评估报告，资产评估公司，资产评估目的的厂家，欢迎来电咨询。
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