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前言

　　土地估价课是教育部公共管理教学指导委员会土地资源管理教学指导小组认定的土地资源管理专
业六门核心课程之一，也是全国土地估价师执业资格考试的主要内容。
而作为经济鉴证类中介行业之一的土地估价行业，则是我国土地管理领域十分重要的产业之一，为维
护我国社会主义市场经济条件下生产要素市场的平稳发展，发挥着重要的保障作用。
　　笔者20世纪90年代初创办土地估价机构，并获得第一批全国A级土地估价机构执业资格；其后一
直致力于土地资源管理专业教学与研究工作，多年承担土地资源管理专业研究生课程“不动产估价理
论与方法”的教学。
本教材就是在多年使用的课程讲义的基础上充实、整理、完善而成的。
　　教材主要包含三个部分的内容：第一部分为土地估价的基础理论，包括土地、土地产权、土地市
场简介，土地价格理论，土地估价概述；第二部分为土地估价基本方法，包括市场比较法、收益还原
法、成本逼近法、剩余法和基准地价系数修正法与路线价法；第三部分介绍与土地相关的建筑物、矿
产资源与森林资源资产，以及农用地的估价方法，并专章介绍了土地估价程序、土地估价报告编制与
土地估价规程等实务性内容。
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内容概要

本教材主要包含三个部分的内容：第一部分为土地估价的基础理论，包括土地、土地产权、土地市场
简介，土地价格理论，土地估价概述；第二部分为土地估价基本方法，包括市场比较法、收益还原法
、成本逼近法、剩余法和基准地价系数修正法与路线价法；第三部分介绍与土地相关的建筑物、矿产
资源与森林资源资产，以及农用地的估价方法，并专章介绍了土地估价程序、土地估价报告编制与土
地估价规程等实务性内容。
    本书可作为土地资源管理专业、房地产管理专业和国有资产管理专业不动产估价相关课程的教科书
，也可以作为全国土地估价师执业资格考试的参考教材，还可以供土地管理、资源管理、城市开发等
相关领域管理人员参考。
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作者简介

卢新海，男，1965年出生于湖北洪湖。
同济大学管理学博士，比利时天主教鲁汶大学经济学博士后。
现任华中科技大学国土资源与不动产研究中心主任，华中科技大学公共管理学院土地管理系教授、博
士研究生导师；主要研究领域为土地管理、城市管理。
是中国注册房地产估价师、土地估价师、资产评估师、造价工程师和咨询工程师；兼任中国土地估价
师协会理事、中国土地学会理事、湖北省土地学会副理事长和英国皇家测量师学会（RICS）会员。
已出版著作《企业土地资产及其管理》、《开发区发展与土地利用》、《城市土地管理与经营》、《
房地产估价——理论与实务》、《现代城市规划与管理》、《中国城市土地储备制度研究》等著作，
公开发表相关领域学术论文100多篇。
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章节摘录

　　3.土地所有权的恒久性　　土地所有权的存在没有一定的存续期限，它是无限期的由土地所有者
保有的，因此土地所有者即使将土地闲置不用，其土地所有权也不因此而消灭。
只有发生社会变革，对土地所有制进行改革时，才有可能终止。
而土地所有权的买卖，只不过是权利主体的更替而已。
　　4.土地所有权的归一性　　土地所有者可以在自己的土地上为别人设定使用权、地役权、抵押权
、租赁权等其他权利。
虽然土地所有者似乎成为一种空虚的权利，但是，土地所有者仍拥有最终的统一支配权。
一旦这些设定的派生权利到期消灭，它们便又复归土地所有权，从而使土地所有权回复到原来的完全
状态。
　　5.土地所有权的社会性　　土地所有权虽然是一种完全排他性的权利，但是，土地所有者在行使
自己的权利时从来就不是不受到约束的，他必须受到社会的限制。
这在任何社会都是如此，且随着生产力的发展，社会限制也日趋强化。
中国目前的耕地的稀缺，土地是人类社会生活的基础，国家必须对土地利用作出宏观规划与管理，对
土地所有者的权利适当加以限制。
此外，国家为了社会公共利益的需要，可以征收集体所有土地。
 （二）土地使用权 土地使用权是依法对土地加以利用并取得收益的权利，是土地使用制的法律体现
形式。
土地使用权是与土地所有权相关的财产权利。
　　土地使用权有广义和狭义之分，狭义的土地使用权是指依法对土地的实际使用，包括在土地所有
权之内，与土地占有权、收益权和处分权是并列的关系；广义的土地使用权是指独立与土地所有权能
之外的含有土地占有权、狭义的土地使用权、部分收益权和不完全处分权的集合。
目前中国实行的土地使用权的转让和出让制度中的“土地使用权”就是广义的土地使用权。
取得广义的土地使用权者，就称为土地使用权人。
由于土地使用权也是一种物权，因此，土地使用权也可以买卖、继承和抵押。
同时，土地使用权人也可以将土地使用权租赁，即设定租赁权。
　　土地使用权的设定必须按照法律设定，任何人无论以任何方式取得土地使用权必须得到法律的认
可，否则就为非法占用土地。
由于土地使用权是以他人土地为客体的权利，因此，土地使用权人一般须向土地使用权出让人支付土
地使用权价格。
　　当然，土地使用权的取得可以是有偿的，也可以是无偿的。
《中华人民共和国城市房地产管理法》（以下简称《城市房地产管理法》）规定，土地使用者在国家
规定的特殊用途下可以依法无偿取得土地使用权，即划拨土地使用权。
有偿取得土地使用权一般通过土地使用权出让、转让等方式进行。
同时，土地使用权的设定也是有期限的，上述法律规定的土地使用权的最高年限因土地用途的不同分
别为：居住用地70年；工业用地50年；教育、科技、文化、卫生、体育用地50年；商业、旅游、娱乐
用地40年；综合或者其他用地50年。

Page 7



第一图书网, tushu007.com
<<土地估价>>

编辑推荐

　　主要适用于普通高等院校、实践型本科以及各类职业培训教学。
全套丛书以名家、名校、名作为追求。
在内容的选取上紧跟学科前沿，并附有大量案例与习题，有较高科研水平，同时也适合于课堂教学。
　　丛书由多所综合类重点院校土地管理专业的专家和学科带头人编写；　　体例设计全面面向教学
，既有理论的深入推导，又有与实践紧密联系的案例；　　体现土地管理学科发展的最新要求，各本
书相互配合，又自成一体；　　每本书配有助教多媒体课件。
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