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概述 《土地估价实务》是土地估价师考试的重要科目之一，

分数为200分，占土地估价师考试总分的30％。《土地估价实

务》没有具体的参考书籍，但它是《土地估价理论与方法》

、《土地管理与基础》及《土地估价相关经济理论与方法》

的综合，旨在考察应试者对各科知识的综合应用。应试者在

复习过程中应注意将各科知识有机结合，融会贯通。《土地

估价实务》试题包括综合计算题、案例综合分析题和土地估

价报告改错三种类型。 (一)综合计算题 该题型主要考察应试

者对几种主要估价方法的综合运用能力，每道小题的解答通

常贯 穿一种主要方法，但方法中所需某些条件未直接给出，

需借助其他方法计算得到。 解答该类题目，首先要看清题目

要求和已知条件，然后再考虑应以哪种方法为主，还 有哪些

条件不能满足，需借助什么方法求得。通常题目中会给出许

多条件，其中部分属于干扰性条件，解题时不能采用，如实

际租金、实际建安造价、实际土地取得费、实际出让 地价等

。应试者一定要注意甄别，除非实际情况与估价时点时的客

观标准一致，或是评估带租约的房地产，否则，无论收益还

是成本费用，均应采用客观标准，而不能用实际值。 但同时

也要注意，根据题目叙述的情况分析，若实际支付费用或获

取收益情况符合估 价时点时的市场客观标准，直接采用实际

值也未尝不可，这就要求应试者仔细阅读试题所给条件，以

便做出正确判断。 解答该类题目的一般步骤如下： 第一，审



题。审题时需明确题目要求和给出的已知条件，注意各已知

条件的单位，注意各因素比较的基准等，并注意所给条件中

哪些是有用的，哪些是用来迷惑应试者的，以防用错。同时

，应试者还必须弄清以下几个时点，即土地使用权取得时点

、建筑开工、竣工时点、建筑物出售、出租时点、各类投资

集中投入时点、土地估价时点，最好将各时点标注在时间轴

上。 第二，确定解题方法和解题思路。通过审题，明确了题

目要求和已知条件，便可确定以哪种估价方法为主线，并根

据该方法中用到的未知条件确定需借助的其他方法。 第三，

公式和计算步骤。计算过程中，涉及的计算公式一定要列出

，哪怕没有时间计算，列出需要的几个公式也能得到相应的

分数。计算一定要分步计算，而且尽量细分。应试者必须牢

记各种地价评估方法的计算步骤，并能对计算步骤作简要说

明，答题时按顺序进行，避免跳步被扣分。 (二)案例综合分

析题 主要考察应试者对法律、法规和行业政策的掌握程度和

具体分析能力及估价方法的选用和操作程序，是政策与实践

的结合与统一。 一道案例综合分析题通常包含几个小题，解

答该类题目最首要的也是审题，根据题目的要求找出适用的

法律、法规，然后顺序回答每一个小题，并要做到知无不言

，把能想到的尽量答出来，但也要注意条理清楚，避免罗嗦

、重复。 应试者在答题时，主要应注意以下问题： (1)案例分

析题的关键内容离不开对有关土地估价基本理论和方法、土

地估价的主要法律法规等的要求。所以，应试者仍要以土地

估价基本理论和方法、土地估价的主要法律法规等书本知识

为基础，要熟练掌握考试大纲中要求的估价基本知识及相关

法律法规的知识。 1)深入理解土地估价的基本知识，主要包



括土地估价的基本方法、每种方法的基本原理、适用范围、

操作步骤、实际操作时需要收集的资料以及注意事项等。 2)

需要了解有关法律法规。了解法律法规是土地估价人员的基

本要求之一，这就要求应试者熟记最常使用的有关法律法规

的主要内容，如《土地管理法》、《城市房地产管理法》等

；同时还需要关注和跟踪最新颁布的法律法规，尤其需要了

解对土地估价技术、行业管理、地价管理、土地资产管理具

有重要影响的法律法规。 (2)认真理解题意，找出题目中的考

试要点，避免答非所问。 在答题时，要围绕考试要点来答，

文字描述要简洁明了，并将答案要点条理化，使人一目了然

。 (3)案例分析题不同于计算题，答案可能不唯一，是可选的

，如2002考题第6小题第二问中，可以选择收益还原法、基准

地价系数修正法、市场比较法、假设开发法中的两种，只要

求应试者答出两种方法即可，不要求每种方法都答，即使多

答，也不多得分，而且还浪费了时间。 (4)案例分析题重点考

核应试者的综合分析能力，有些题目的答案只要应试者分析

合理，且有法律依据，也是可以得分的。 (三)土地估价报告

改错 土地估价报告改错一直是土地估价实务考试的重要内容

。由于土地估价报告内容比较丰富，估价方法选用及测算分

析过程比较复杂，涉及到了土地评估的各个方面。这要求应

试者不仅要熟悉土地估价报告的格式内容，还需要对具体估

价过程，包括对估价对象的界定、地价定义、估价用途设定

、估价依据、估价原则、估价的测算分析过程、估价结果的

确定等进行综合分析和判断。 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 


