
前言

一、国际不动产评估业发展

二、我国不动产评估业发展

三、课程主要内容

1



一、国际不动产评估业发展

企业活动

•企业成立

•企业上市

•企业重组

•企业兼并

•企业破产

资产评估

•设备评估

•土地评估

•房屋评估

•房地产评估
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不动产评估业已成为国际性的中介服务行业、
专业服务。



一、国际不动产评估业发展

国际不动产评估业发展
(200多年)

法律制度：

标准、资格

评估师协会
或学会

国际估价标
准委员会
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英国皇家特许测量师学会



英国皇家特许测量师学会

社会俱乐部

• 1792年成立的“测
量师俱乐部”

• 1834年成立的“土
地测量师俱乐部”

• 1864年成立的“测
量师协会”

1868年成立
“测量师学会”

1881年学会被
准予皇家注册

1930年更名为
特许测量师学
会

1946年启用皇
家特许测量师
学会（RICS）
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Royal Institution of Chartered Surveyors-RICS

英国皇家特许测量师学会演变过程



英国皇家特许测量师学会
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RICS相互认证的

国家和地区

中国大
陆房地
产估价
师学会

中国大
陆土地
估价师
协会

香港测
量师学

会

澳大利
亚房地
产学会

新西兰
估价师
学会
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英国皇家特许测量师学会
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英国测量师专业分类

土地测量

(land 

Surveying)

产业测量

(Estate 

Surveying )

建筑测量

(Building 

Surveying)

工料测量

(Quantity 

Surveying)

其他测量：

矿业测量、

农业测量



香港测量师学会（HKIS）

9



香港测量师学会

1843年，首位
政府总测量师
从英国到达香
港上任。1844
年1月22日首
次为香港政府
推出两幅土地
拍卖。

1929年成立英
国测量师香港
分会。

至1950年代，
香港执业测量
师主要从英国
招聘，英国皇
家特许测量师
学会会员。

1960年代，香
港工业专科学
院（香港理工
大学前身）开
始设立测量专
业文凭课程。

香港测量师学
会正式成立于
1984年4月，
当时创会会员
人数为85名。

1990年香港立
法局通过了
《香港测量师
学会条例》。

翌年立法局再
通过《测量师
注册条例》，
根据该条例成
立测量师注册
管理局。
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The Hong Kang Institution of Surveyors-HKIS

香港测量师学会演变过程



香港测量
师学会互

认

英国皇家
特许测量
师学会

澳大利亚
房地产学

会

新加坡测
量师及估
价师学会

新西兰估
价师学会

中国房地
产估价师

学会
（2003）
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国际测量师联合会(FIG) 世界估价组织联合会
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美国估价协会（AI）
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日本不动产鉴定士协会联合会（JAREA）
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二、我国不动产评估业发展

房地产
交易

土地
转让

土地
出让

土地
抵押

土地
租赁

房屋
销售

房屋
租赁

房屋
抵押

企业
上市
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• 随着我国市场经济发

展，房地产交易日益

活跃，这都需要专业

房地产价格评估服务。

• 目前，不动产评估已

成为我国一个重要的、

前景广阔的行业。



二、我国不动产评估业发展

• 目前我国已广泛开展了不动产估价服务，包括房地产

估价和土地估价。

• 房地产估价包括房地产转让、抵押等。

• 土地估价包括土地出让、转让、抵押等。

• 土地估价又包括宗地地价评估、城镇基准地价评估、

标定地价评估等。

• 随着农村集体经营性建设用地入市，集体建设用地价

格评估将成为重要的地价评估对象。
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• 自实行城镇土地出让以来，我国开展了城镇基准地价评估，

初期主要大城市开展，后来要求所有开展，3年定期更新。

• 山东省自2000年开展了城镇基准地价评估和定期更新。
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二、我国不动产评估业发展

• 随着不动产评估业的发展，我国建立相应的法律

法规制度。

• 城市房地产管理法：国家实行房地产价格评估制

度和房地产价格评估人员资格认证制度。

• 制定全国统一的评估标准：房地产估价规范(2015)、

房地产估价基本术语标准(2013)、城镇土地分等定

级规程(2014)和城镇土地估价规程(2014)等。
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二、我国不动产评估业发展

城镇土
地估价
规程

合法
原则

最高最
佳使用
原则

替代
原则

预期收
益原则

供需
原则

估价时
点原则

多方法
相比较
原则
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房地产
估价规

范

独立、客
观、公正

原则

合法原
则

价值日
期原则

替代原
则

最高最
佳利用
原则

评估原则



二、我国不动产评估业发展

• 城镇土地估价规程：土地估价应讲职业道德。估价人

员和估价机构应独立、客观、公正地开展评估，不得

作任何虚假的估价，应为客户保守秘密，按标准收费。

• 估价报告的有效期：

• 土地估价报告的有效期为1年。

• 房地产估价报告有效期从估价报告出具之日起计，不

得超过1年。
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二、我国不动产评估业发展

• 成立全国自律性组织：中国房地产估价师学会和土

地估价师协会。

• 估价师实行国家统一考试：

注册房地产估价师：从1995年开始。

注册土地估价师：从1994年开始，2015年考试暂停。

2014年11月国务院发文取消注册土地估价师职业资

格许可。
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房地产估
价师

房地产基
本制度与

政策

房地产开
发经营与

管理

房地产估
价理论与

方法

房地产估
价案例与

分析

土地估价
师

土地管理
基础与法

规

土地估价
理论与方

法

土地估价
实务基础

土地估价
案例与报

告

土地估价
相关知识

房地产估价师和土地估价师考试科目

考试周期：房地产估价师2年，土地估价师3年。



• 2019年12月7-8日进行土地估价师收尾考试。2013、2014年度

土地估价师考试部分科目合格成绩的人员方可报名参加考试。

• 2020年起2个资格考试合并，房地产估价师（土地估价方向）。
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房地产估价机构
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三、主要内容
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基本
理论

不
动
产
与
不
动
产
价
格

不
动
产
估
价

估价方法

市
场
比
较
法

收
益
还
原
法

成
本
法

假
设
开
发
法

路
线
价
法

基
准
地
价
系
数
修
正
法

估价
报告

房
地
产
估
价
报
告

土
地
估
价
报
告


