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https://www.100test.com/kao_ti2020/606/2021_2022_2009_E5_B9_

B4_E5_9C_9F_c51_606213.htm 我国土地估价的产生背景和发

展过程 改革开放以来，随着我国城镇土地使用制度的改革和

土地进入市场进行转让交易，客观上对土地估价中介服务业

务提出了客观需要，特别是1986年《土地管理法》颁布后，

土地估价中介服务有了更快的发展。随着市场化改革的进展

，对原为划拨土地的存量建设用地，需要通过市场机制进行

重新配置；国有企业改革和战略性结构调整中土地资产需要

重新盘活；农用地市场开始形成，农村集体建设用地市场已

经发育；各级政府逐步提高了土地出让过程中的招标、拍卖

比例，等等。这些市场化取向的改革都对土地估价中介服务

提出了更多的市场需求，客观上要求土地评估中介服务业务

的拓展。为适应市场上的客观要求，1993年，原国家土地管

理局制定了《土地估价师资格考试暂行办法》，规定对土地

估价资格实行全国统一考试。 可以说，土地估价行业是伴随

着土地使用制度改革而产生并发展起来的，到现在已有二十

多年的历史。在这二十多年里，土地估价行业在服务于市场

经济建设和国有企业改革、服务于土地使用制度改革与土地

市场建设中不断发展壮大，已成为我国市场经济体系中一个

重要的中介行业，并取得了辉煌的成就。 1．建立了与我国

市场经济体系相适应的土地估价制度和土地估价师资格制度.

在我国土地使用制度改革与土地市场建设过程中，地价问题

一直是核心问题和前提条件。从城镇土地分等定级到城市基

准地价测算，从出让地价到国企改革中土地资产管理，从土



地有偿使用到经营城市，土地估价从无到有，建立了一系列

的制度和体系。如：建立了基准地价、标定地价、宗地地价

、城市地价动态监测系统、征地区片价等地价体系；建立了

从估价机构注册与公示、估价报告备案、土地资产处置审批

改革的管理制度；建立了土地估价师资格考试、继续教育、

信息公示等土地估价人员和机构的监督管理机制。 2003年12

月19日国务院办公厅转发了《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号文)，明确规定土地

估价师是根据目前我国社会主义市场经济发展的客观需要设

置的六类资产评估专业资格之一，进一步明确了土地估价师

在社会主义市场经济建设中的地位和作用，这是国务院对土

地估价行业二十多年来改革和发展的充分肯定。 2．形成了

一整套具有中国特色的土地估价理论方法体系与土地估价的

技术标准体系。 已先后颁布了《城镇土地估价规程》、《城

镇土地分等定级规程》、《农用地分等规程》、《农用地定

级规程》、《农用地估价规程》两个国家标准和三个行业标

准，以及《土地估价报告规范格式》、《城市地价动态监测

技术规范》等技术标准，出版了《土地估价师资格考试系列

教材》、《城市土地价格调查与动态监测》、《中国城市地

价图集》、《城市地产评估》等专著和众多研究报告，有超

过60个高等院校开设了土地估价的专业课程，形成了从本科

、硕士到博士的系列教育和理论研究体系。 3．形成了一只

具有规模、专门提供土地估价中介服务的专业队伍 现在，全

国共有2万多名具有资格的土地估价师，其中执业注册的土地

估价师上万人，执业土地估价机构2000家。经过脱钩改制、

改革土地估价结果确认和土地资产处置审批制度、改革土地



估价人员和机构监督管理方式的三次改革，土地估价行业的

人员素质、机构规模、业务能力、竞争风险意识等都有很大

的提高，已经形成了一批具有规模的、能够自我发展，自我

约束，自主经营，自担风险的土地估价专业队伍。 4．有利

地配合土地使用制度改革和土地市场建设 据有关部门的不完

全统计，1992年以来，全国土地出让金收人累计达1万多亿元

。土地出让金收入主要用于了地方城市建设，对改善城市环

境、加快城市基础设施建设，推进土地市场建设起了积极作

用。这其中出让地价评估和城市基准地价评估是土地使用权

出让和土地市场建设的基础工作。 5．有力地配合国有企业

改革 据不完全统计，近年来，全国共完成了近6万家改制企

业的土地评估工作，显化资产几千亿元，仅由原国家土地局

和现国土资源部确认和处置的企业数就达200多家，涉及宗地

超过10万宗，其中包括了中石油、中石化、中国联通、中国

电信、中国移动通信等特大型集团公司的改制等，在显化国

有土地资产，促进国有经济的战略性调整，防止土地资产流

失等方面曾发挥了重要作用。 6．土地估价行业已初步走上

政府监管、行业自律、独立公正、自主发展的道路 2002年，

国土资源部按照国务院改革行政审批制度的要求，改革了土

地估价行业监督管理方式，强化了行业自律，有力促进了行

业自律组织建设。目前，已有28个省、自治区、直辖市成立

了土地估价师协会，仅2004年，就有十多个省市成立了土地

估价的行业自律组织。通过几年的改革，土地估价行业已初

步走上政府监管、行业自律、独立公正、自主发展的道路。 

网校辅导： 为帮助参加考试的学员有效备考，环球职业教育

在线组织权威师资特推出2009年土地估价师考试考前辅导班



， 本次辅导包括考试所有五个科目。为更好服务学员，网校

特派黑敬祥等老师参加了中国土地估价师协会组织的师资培

训班。 环球网校2009年土地估价师考试网上辅导根据考试科

目共开设五门科目辅导：每科目设置精讲班： 权威专家进

行24小时免费在线答疑，学员在学习中遇到的问题可随时通

过答疑室留言与专家探讨学习。【详情】 更多土地估价师信

息请关注：百考试题 土地估价师站点 土地估价师论坛 100Test

下载频道开通，各类考试题目直接下载。详细请访问

www.100test.com 


