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前言

　　全国土地估价师考试是中华人民共和国国土资源部为了加强土地估价专业队伍建设，提高土地估
价人员素质和执业水平，根据《中华人民共和国城市房地产管理法》、《中华人民共和国土地管理法
》和《中华人民共和国土地管理法实施条例》等法规设置的专门针对土地估价从业人员的专业考试。
　　本书严格依据全国土地估价师资格考试大纲并参考全国土地估价师资格考试相关教材编写而成。
丛书依照考试科目设置方法共分为五个分册，分别为《全国土地估价师执业资格考试辅导与练习——
土地管理基础与法规（第三版）》、《全国土地估价师执业资格考试辅导与练习——土地估价相关知
识（第三版）》、《全国土地估价师执业资格考试辅导与练习——土地估价理论与方法（第三版）》
、《全国土地估价师执业资格考试辅导与练习——土地估价实务基础（第三版）》、《全国土地估价
师执业资格考试辅导与练习——土地估价案例与报告（第三版）》。
丛书的每个分册均包含两大部分：土地估价基础知识及相关考点介绍、模拟试题。
考点介绍部分主要由典型答疑、例题分析、判断题、单项选择题、多项选择题、参考答案等组成，其
中重点对具有一定难度的复习题逐题进行了难点解析，使考生深刻理解和掌握知识点。
模拟试题和参考答案部分，主要是为读者在掌握知识点后有针对性地自测并检查自己的复习效果提供
参考。
　　本书旨在发挥正确的导向作用，帮助广大考生迅速提高应试能力，以顺利通过注册土地估价师资
格考试。
由于编写水平有限，书中难免有不足之处，恳请广大读者批评指正。
　　另外，在编写本书过程中，参考和引用了一些相关专业书籍的观点或内容，在此谨致谢忱！
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内容概要

本书严格依据《全国土地估价师资格考试大纲》编写，理论与方法部分主要包括了地价理论、土地估
价方法、地上附着物及其他财产评估、土地估价行业管理等规定内容，在详细全面的理论知识讲解的
前提下，编者精心编配了与每章知识相关的典型答疑、例题及习题，最后部分为真题和模拟题，通过
题目可以让读者在掌握基本知识的基础上提高实践水平袅应试能力。
    本书可供参加2008年度全国土地估价师资格考试的考生复习之用。
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书籍目录
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土地市场理论第二篇  土地估价方法　第1章  土地估价概念与原则　第2章  收益还原法与市场比较法　
第3章  成本逼近法与剩余法　第4章  路线价法与基准地价系数修订法第三篇  地上附着物及其他财产评
估　第1章  房屋建筑工程基础　第2章  建筑物估价　第3章  其他附着物估价和无形资产评估　第4章  
机器设备评估第四篇  土地估价行业管理　第1章  土地估价师　第2章  土地估价机构及行业管理第五篇 
历年试题及模拟题　第1章  2002年理论与方法试题　第2章  2004年理论与方法试题　第3章  2006年理论
与方法试题　第4章  模拟试题Ⅰ　第5章  模拟试题Ⅱ
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章节摘录

　　第二章　考点内容精解　　土地价格　　一、该部分内容应掌握的情况　　大纲要求测试应考人
员对土地价格理论的基本内涵、基本特征及类型的理解与掌握程度。
应该掌握土地价格的定义、主要特征和我国土地价格的内涵；熟悉不同分类方式下的土地类别，以及
我国土地价格的主要类型；对我国土地价格理论的发展历史有所了解。
　　二、土地价格的内涵与外延　　土地价格是指土地的购买价格，是土地未来年期纯收益的资本化
。
在资本主义制度下，任何一定的货币收入都可以资本化。
根据马克思的劳动价值理论，价格是商品价值的货币表现，而商品价值是凝结在商品中的人类抽象劳
动。
自然土地不是人类劳动产品，不包含人类的抽象劳动，土地能向人类永续地提供产品和服务，即在一
定的劳动条件下土地本身能产生收益，随着土地权利的转移，这种收益的归宿也发生转移，因此，土
地在交易过程中实际上是对土地权利的转移，土地纯收益现值的总和就表现为土地价格。
　　三、我国土地价格的形式　　我国自实行土地使用制度改革以来，城镇土地逐步由无偿使用改为
有偿使用，土地市场也逐步建立，土地价格的体现形式也日趋多样化，有土地出让、作价人股、授权
经营、国有土地租赁和行政划拨等多种形式。
由于我国实行的是土地公有制，土地所有权归国家或集体所有，因此实际交易中的土地价格只是为取
得一定时期土地使用权而支付的一种代价，是土地所有权在经济上的一种实现形式，仅是土地所有权
价格的一部分。
但我国土地使用年期较长，一般都在50年左右，而且在使用期间也同样拥有转让、出租、抵押等权利
，又类似于土地所有权。
　　四、土地价格的主要特征　　1．土地价格是权益价格　　土地是一种资产，能给人们提供恒久
的产品和服务，这种产品和服务的获得都以土地权利的限定为基础。
另外，土地自身位置不能移动，可转移的是该土地的权利和收益。
谁购买土地，就必须为获得这项权利付出代价，谁获得了土地权益，就可以从这块土地收获产品和服
务，这种产品和服务的获得都是以土地权利的限定为基础。
因此，土地买卖实质上是土地权益的买卖，土地价格是土地权利和收益的购买价格。
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编辑推荐

　　本套书共分五个分册，每一分册均包含大纲要求、典型答疑、例题分析、判断题、单项选择题、
多项选择题及参考答案。
　　《2010全国土地估价师执业资格考试辅导与练习：土地估价理论与方法(第3版)》涵盖了最新考试
知识点，特别突出历年考题的考查内容，把握考试动态，既体现大纲要求，又有所创新，便于读者检
查学习效果，有的放矢地进行针对性复习。
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