
 

1 
 

 

 

 

总第70期  （2017年第5期）                                       2017年5月31日 
 

导  读 
    1、 5月 5日，国土资源部立法调研组一行到广东开展土地估价行业监督管理办法立法

调研，省国土资源厅土地利用处和省协会分别就我省土地估价行业的行政管理与自律管理作

了汇报，与会代表围绕立法的每个细节展开深入研讨，结合我省实践提出了诸多意见建议。 

2、5 月 9-11 日，省协会在广州三寓宾馆举办 2017 年第三期继续教育活动，围绕评估

行业相关税收政策以及税改对土地评估行业的影响，从政策解读、实务讲解和经验分享若干

层面作了研讨。 

    3、5 月 9 日下午，辽宁省土地估价师协会到访我会，双方就《资产评估法》出台后土

地估价行业发展方向、土地估价机构与执业土地估价师备案情况、行业管理体制、业务拓展

等方面进行交流。 

    4、5月 12－16日，谢戈力会长率团赴宁波、杭州等地，就政府职能转移和政府采购事

项、估价机构股权激励等课题开展调研工作，期间与浙江省土地估价师协会及相关估价机构

进行座谈交流。 

5、5月 23日，省协会组织专家完成第五届国土资源（广东）科学技术奖的初评，经评

审，共向评审委推荐评审一等奖 1个、二等奖 2 个。 

6、5月 25日，省土地开发储备局在广州东山宾馆举行座谈会，省协会谢戈力会长、李

胜胜副秘书长以及部份常务理事、会员代表共 20 余人受邀参加，与会代表着重为“土地市

场网”升级提质积极献计献策。 

7、5月 23日，国土资源部就《中华人民共和国土地管理法（修正案）》（征求意见稿）

向社会公开征求意见；5月 24 日，广东省土地评估机构备案名单（2017 年第 3 批）出炉，

详见“重要文件速递”。 
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土地估价行业监管管理办法列入国土资源部 

2017 年立法计划，调研首站放在广东 

 

    根据国土资源部 2017 年立法计划，《土地估价管理办法》将于今年底正式出台，5 月

初，国土资源部启动了该规章的立法调研并将第一站放在广东。 

    5 月 5 日，国土资源部立法调研组在广东省国土资源厅会议室召开座谈会，调研组首先

对立法的背景、程序以及思路、结构等作了介绍，广东省国土资源厅土地利用处、省协会也

分别就我省行政管理与自律管理的现状与发展作了汇报，随后，在调研组主持下，与会代表

围绕此次立法的每个细节展开了深入研讨，结合我省实践提出诸多意见建议。 

    国土资源部土地利用司伍育鹏调研员、中国土地估价师与土地登记代理人协会胡江副秘

书长、技术部曹勇主任、会员一部张延丽主任，广东省国土资源厅谢自力处长、陈峰林副主

任科员，广东省不动产

登记与估价专业人员协

会谢戈力会长、薛红霞

副会长兼秘书长、李胜

胜副秘书长以及广东工

业大学唐晓莲主任（教

授）、广州市国土资源

和规划委员会土地利用

发展中心胡进副主任、

佛山市国土资源和城乡

规划局土地利用科林旭

煌副主任科员、中地评

估罗少峰总裁、卓越评估陈智华董事长与世纪人评估陈宗彪董事长参加会议。 

行业动态 



 

3 
 

 

2017 年第三期土地估价技术研讨班简报 

为进一步提升会员专业能力和业务拓展空间，更好地掌握税制改革对评估行业的影响，

防范执业风险，5 月 9-11 日，省协会在广州三寓宾馆举办 2017 年第三期继续教育活动。 

本期活动共有会员机构技术负责人及一线执业土地估价师共 600 多人参与，研讨专门邀

请了税政管理和评估实务两个层面的专家，围绕评估行业相关税收政策以及税改对土地评估

行业的影响，从政策解读、实务讲解和经验分享若干层面作了深入研讨，重点内容包括“营

改增”对于土地估价的影响、土地评估与税收、从税务角度看涉税估价报告、城市更新相关

税收政策的梳理、“以地控税”与“土地资产量核算”等。 

本期研讨班针对性地解决土地评估行业所涉及的相关税费处理问题，比较改革前后计税

方式的差异，也对执业估价师选取更加合理的土地评估方法，防范执业风险等具重要的意义。 
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辽宁省土地估价师协会到访我会 

5月 9日下午，辽宁省土地估价师协会张鑫秘书长一行到访我会。省协会谢戈力会长、

薛红霞副会长兼秘书长、李胜胜副秘书长参加了座谈会。会上，辽粤两地协会就《资产评估

法》出台后土地估价行业发展方向、土地估价机构与执业土地估价师备案情况、行业管理体

制、业务拓展等进行了深入交流。 



 

 

5 

 

省协会调研组赴浙江开展调研活动 

 

      5 月 12－16 日，谢戈力会长率团赴宁波、杭州等地，就政府职能转移和政府采购事项、估

价机构股权激励等课题开展调研工作，调研组成员包括协会全体工作人员与会员机构代表、高校教

授、事业单位领导等共 17 人。 

     调研期间分别与浙江省土地估价师协会、浙江和诚房地产估价有限公司、浙江博大房地产评

估公司、杭州信诚地产评估咨询有限公司、浙江省地产评估咨询中心有限公司进行座谈交流，探讨

行业新形势下土地估价机构与执业土地估价师备案、大数据建设的投入、更新与维护，以及评估收

费情况、业务来源、市场拓展、政府采购、股权激励机制等诸多热点问题。 

 

http://www.baidu.com/link?url=xmqRXPyGS1McLIezRPo0-3tpYQUPvKKHso6YuUDx2Zu
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省协会顺利完成第五届国土资源（广东）科学技术奖小组初评 

依据《国土资源（广东）科学技术奖工作手册（2013

年版）》规定程序，5 月 23 日，省协会组织五位来自

厅属单位和广州、深圳土地管理部门的专家召开评审

会，顺利完成第五届国土资源（广东）科学技术奖广东

省不动产登记与估价专业人员协会小组初评。 

评审组认真审阅了申报材料，对照《国土资源（广

东）科学技术奖励办法》等有关规定，对申报项目进行

了客观、细致的评审，综合考量项目研究工作的难度和

深度、创新性、应用广泛性等，形成初评意见，决定向

评审委员会推荐评审一等奖 1 个、二等奖 2 个（名单附

后）。    

 

推荐申报一等奖的项目    

排序 项目名称 主要完成单位 主要完成人 推荐等级 

1 

江门市新会新会区耕地质

量等级成果年度监测评价

试点项目 

江门市国土资源局新会分局           

广东中地房地产评估与规划设计有

限公司 

邹正怀  

罗少峰 

钟玉燕 等  

一等 

推荐申报二等奖的项目        

排序 项目名称 主要完成单位 主要完成人 推荐等级 

1 掌上基准地价系统研究 
广东卓越土地房地产评估咨询有限

公司 

何剑锋 

 陈景标 

黄宇辉 等 

二等 

2 

基于“三资”平台运行现状

的广州市集体建设用地流

转专题研究 

广州城市更新土地整备保障中心 

广东中地土地房地产评估与规划设

计有限公司              

陈海素  

谢建春  

陈浩龙 等 

二等 
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省协会为“土地市场网”升级提质献计献策 

5 月 25 日，省土地开发储备局在广州东山宾馆举行座谈会。会议由储备局庾来顺部长（局班

子成员）主持，省协会谢戈力会长、李胜胜副秘书长以及部份常务理事、会员代表共 20 余人受邀

参加。 

座谈气氛热烈融洽，与会代表们从市场需求、数据结构等方面着重为“土地市场网”升级提质

献计献策，此外也对我省依照《资产评估法》开展土地估价管理工作的相关情况作了说明和讨论，

并配发了省厅土地利用处会同省协会新近编印的《国家、省土地估价行业监督和治理法律文件集（新

编）》。会议最后，省协会谢戈力会长在讲话中充分肯定了座谈会的重要意义，认为“土地市场网”

有权威的一手数据，而省协会则汇聚了大批的专业人才，双方应在专业技术服务等方面应进一步加

强合作，更好地发挥各自公共管理职能，为政府决策提供重要技术支撑，为社会各界提供权威信息

服务。 
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重要文件速递 

 

国土资源部关于《中华人民共和国土地管理法（修正案）》 

（征求意见稿）公开征求意见的公告 

为贯彻落实党中央、国务院关于实行最严格的耕地保护制度和节约用地制度，审慎稳妥推进农

村土地制度改革的有关精神，进一步保障和维护农民土地财产权益，促进农村土地资源得到更有效

利用，促进城乡一体化发展，国土资源部在总结党中央、国务院专项部署的农村土地征收、集体经

营性建设用地入市、宅基地管理制度改革试点成果以及多年来土地管理实践成效的基础上，对《中

华人民共和国土地管理法》进行了研究修改，形成了《中华人民共和国土地管理法（修正案）》（征

求意见稿）。 

为推进开门立法、民主立法，保障公众知情权和参与权，广泛凝聚社会共识和智慧，增强立法

的科学性和可操作性，提高立法质量，现将《中华人民共和国土地管理法（修正案）》（征求意见

稿）及起草说明面向社会公开征求意见。 

公众可登录国土资源部门户网站（网址：http://www.mlr.gov.cn）查阅征求意见稿及起草说明，

有关意见建议可在 2017 年 6 月 23 日前通过电子邮件方式发送至：fgzqyj@mail.mlr.gov.cn。 

附件： 

1.《中华人民共和国土地管理法（修正案）》（征求意见稿） 

2.国土资源部关于《中华人民共和国土地管理法（修正案）》（征求意见稿）的说明 

  

国土资源部 

2017 年 5 月 23 日 
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附件 1 

中华人民共和国土地管理法（修正案） 

（征求意见稿） 

 

一、将第一条修改为：“为了加强土地管理，维护土地的社会主义公有制，保护、开发土地资

源，节约集约和合理利用土地，切实保护耕地，促进社会经济的可持续发展，根据宪法，制定本法。” 

二、增加一条，作为第六条：“国家实行土地督察制度。国务院设立国家土地总督察，代表国

务院对省、自治区、直辖市人民政府和国务院确定的其他城市人民政府土地利用和管理情况进行监

督检查。” 

三、将第十一条改为第十二条，修改为：“国家实行不动产统一登记制度，依法对土地以及房

屋、林木等定着物进行登记。 

“农民集体所有的土地，由县级以上人民政府不动产登记机构登记造册，核发证书，确认所有

权。 

“农民集体所有的土地依法用于非农业建设的，由县级以上人民政府不动产登记机构登记造

册，核发证书，确认建设用地使用权。 

“单位和个人依法使用的国有土地，由县级以上人民政府不动产登记机构登记造册，核发证书，

确认农用地使用权和建设用地使用权；其中，中央国家机关使用的国有土地的具体登记发证机关，

由国务院确定。” 

四、删除第十二条。 

五、将第十七条修改为：“各级人民政府应当依据国民经济和社会发展规划、国土规划、国土

空间开发和资源环境保护的要求、土地供给能力以及各项建设对土地的需求，组织编制土地利用总

体规划。 

“土地利用总体规划的规划期限由国务院规定。” 

六、将第十九条修改为：“土地利用总体规划应当坚持创新、协调、绿色、开放、共享的发展

理念，综合考虑资源环境承载能力，按照下列原则编制： 

“（一）严格保护永久基本农田，控制非农业建设占用农用地； 

“（二）节约集约用地，提高土地利用率； 
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“（三）优化土地利用结构和布局，统筹安排各类、各区域用地； 

“（四）保护和改善生态环境，保障土地的可持续利用； 

“（五）占用耕地与开发复垦耕地相平衡； 

“（六）维护群众合法权益，保障群众共享发展成果。” 

七、将第二十条修改为：“全国土地利用总体规划和省、自治区、直辖市土地利用总体规划应

当对土地开发利用和保护作出总体部署和统筹安排。 

“市、县土地利用总体规划应当划分土地用途分区，明确土地用途和管制边界。 

“乡（镇）土地利用总体规划应当确定每一块土地的用途，并予以公告。 

“地方人民政府可以编制村土地利用规划，作为乡（镇）土地利用总体规划的组成部分。 

 “编制土地利用总体规划应当广泛听取公众意见。” 

八、将第二十一条第二款修改为：“全国土地利用总体规划，省、自治区、直辖市的土地利用

总体规划，以及跨省、自治区、直辖市的土地利用总体规划，报国务院批准。” 

九、将第三十一条修改为：“国家保护耕地，严格控制耕地转为非耕地。县级以上地方人民政

府应当采取措施，确保土地利用总体规划确定的本行政区域内的耕地保有量不减少、质量不降低。 

“国家实行占用耕地补偿制度。非农业建设经批准占用耕地的，按照“占多少，补多少”的原

则，由占用耕地的单位负责补充与所占用耕地的数量和质量相当的耕地；没有条件补充或者补充的

耕地不符合要求的，应当按照省、自治区、直辖市的规定缴纳耕地开垦费，专款用于补充新的耕地。 

“县级以上地方人民政府应当制定补充耕地计划，监督占用耕地的单位按照计划补充耕地或者

按照计划组织补充耕地，并进行验收。” 

十、将第三十四条修改为：“国家实行永久基本农田保护制度。下列耕地应当根据土地利用总

体规划划为永久基本农田，严格管理，实行特殊保护： 

“（一）经国务院有关主管部门或者县级以上地方人民政府批准确定的粮、棉、油、糖等重要

农产品生产基地内的耕地； 

“（二）有良好的水利与水土保持设施的耕地，正在实施改造计划以及可以改造的中、低产田； 

“（三）蔬菜生产基地； 

“（四）农业科研、教学试验田； 

“（五）国务院规定应当划为永久基本农田的其他耕地。 

“各省、自治区、直辖市划定的永久基本农田应当占本行政区域内耕地的百分之八十以上。 
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“永久基本农田划定以乡（镇）为单位进行，由县级人民政府土地行政主管部门会同同级农业

行政主管部门组织实施。永久基本农田应当落实到地块，设立保护标志，并由乡（镇）人民政府将

其位置、范围向社会公告。” 

十一、将第三十六条第三款修改为：“禁止占用永久基本农田发展林果业和挖塘养鱼。” 

十二、删除第四十三条。 

十三、将第四十四条改为第四十三条，将第二款修改为：“建设占用永久基本农田或者国务院

批准的建设项目占用土地，涉及农用地转为建设用地的，由国务院批准。” 

将第三款修改为：“在土地利用总体规划确定的城市和村庄、集镇建设用地规模范围内，为实

施该规划而将农用地转为建设用地的，按土地利用年度计划分批次由省、自治区、直辖市人民政府

批准。其中，设区的市、自治州人民政府批准乡（镇）土地利用总体规划的，除宅基地以外，农用

地转为建设用地由市、自治州人民政府批准。在已批准的农用地转用范围内，具体建设项目用地由

市、县人民政府批准。” 

十四、增加一条，作为第四十四条：“为了保障国家安全、促进国民经济和社会发展等公共利

益的需要，有下列情形之一，确需征收农民集体所有土地的，可以依法实施征收： 

“（一）国防和外交的需要； 

“（二）由政府组织实施的能源、交通、水利等基础设施建设的需要； 

“（三）由政府组织实施的科技、教育、文化、卫生、体育、环境和资源保护、防灾减灾、文

物保护、社会福利、市政公用等公共事业的需要； 

“（四）由政府组织实施的保障性安居工程、搬迁安置工程建设的需要； 

“（五）在土地利用总体规划确定的城市建设用地范围内，由政府为实施城市规划而进行开发

建设的需要； 

“（六）法律、行政法规规定的其他公共利益的需要。” 

十五、将第四十五条第一款修改为：“征收下列土地的，由国务院批准： 

“（一）永久基本农田以外的耕地超过三十五公顷的； 

“（二）其他土地超过七十公顷的。” 

十六、将第四十六条修改为：“市、县人民政府申请征收土地的，应当开展拟征收土地现状调

查，并将征收范围、土地现状、征收目的、补偿标准、安置方式和社会保障等主要内容在拟征收土

地所在的集体经济组织范围内进行公告，听取被征地的农村集体经济组织和农民意见。 
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“市、县人民政府根据征求意见情况，必要时应当组织开展社会稳定风险评估。 

“相关前期工作完成后，市、县人民政府应当组织有关部门与被征地农民、农村集体经济组织

就补偿安置等签订协议，测算征地补偿安置费用并保证足额到位。 

“国家征收土地的，依照法定程序批准后，由县级以上地方人民政府予以公告并组织实施。” 

十七、将第四十七条修改为：“征收土地的，按照被征收土地的原用途，兼顾国家、集体、个

人合理分享土地增值收益，给予公平合理补偿，保障被征地农民原有生活水平不降低、长远生计有

保障。 

“征地补偿安置费用包括土地补偿费、安置补助费、农民宅基地及房屋补偿、地上附着物和青

苗的补偿费，以及被征地农民的社会保障费用等。” 

十八、增加一条，作为第四十八条：“省、自治区、直辖市应当制订并公布区片综合地价，确

定征收农用地的土地补偿费和安置补助费标准。区片综合地价应当考虑土地资源条件，土地产值、

区位、供求关系，以及经济社会发展水平等因素综合评估确定，并根据社会、经济发展水平，适时

调整区片综合地价标准。 

“征收农用地以外的其他土地的补偿标准由省、自治区、直辖市规定。 

“被征收土地上的附着物和青苗的补偿标准，由省、自治区、直辖市规定。 

“国务院根据社会、经济发展水平，在特殊情况下，可以提高征收土地的补偿费和安置补助费

的标准。” 

十九、增加一条，作为第四十九条：“征收宅基地和地上房屋，应当按照先补偿后搬迁、居住

条件有改善的原则，采取重新安排宅基地建房、提供安置房或者货币补偿等方式给予公平合理补偿，

保障被征地农民的居住权。具体办法由省、自治区、直辖市规定。” 

二十、删除第四十八条。 

二十一、将第五十条改为第五十一条，修改为：“市、县人民政府应当将被征地农民纳入相应

的养老社会保障体系。被征地农民的社会保障费用主要用于符合条件的被征地农民养老保险补贴。 

“有条件的地区，市、县人民政府可以根据情况安排一定数量的国有建设用地或者物业由被征

地的农村集体经济组织长期经营。 

“地方各级人民政府应当支持被征地的农村集体经济组织和农民从事开发经营，兴办企业。” 

二十二、将第五十一条改为五十二条，修改为：“大中型水利、水电工程建设征收土地的移民

安置办法，由国务院另行规定。” 
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二十三、将第五十二条改为第五十三条，修改为：“建设项目在项目审批、核准前，土地行政

主管部门应当根据土地利用总体规划、国家供地政策和土地使用标准，对建设用地有关事项进行审

查，并提出意见。” 

二十四、将第五十八条改为第五十九条，第二款修改为：“依照前款第（一）项、第（二）项

的规定收回国有土地使用权的，对土地使用权人应当给予合理补偿。” 

二十五、增加一条，作为第六十三条：“国家建立城乡统一的建设用地市场。符合土地利用总

体规划的集体经营性建设用地，集体土地所有权人可以采取出让、租赁、作价出资或者入股等方式

由单位或者个人使用，并签订书面合同。 

“按照前款规定取得的集体经营性建设用地使用权可以转让、出租或者抵押。 

“集体经营性建设用地出让转让的办法，由国务院另行制定。” 

二十六、将第六十二条改为第六十四条，增加一款，作为第二款：“人均土地少、不能保障一

户一宅的地区，县级人民政府应当采取措施，保障农村村民实现户有所居的权利。” 

修改第三款，作为第四款：“农村村民申请宅基地的，依法经村民代表大会同意后，由乡（镇）

人民政府审核批准；其中，涉及占用农用地的，由县级人民政府批准。” 

增加一款，作为第六款：“国家鼓励进城居住的农村村民依法自愿有偿退出宅基地。腾退出的

宅基地可以由本集体经济组织与宅基地使用权人协商回购，主要用于满足本集体内部的宅基地再分

配，或者根据国家有关规定整理利用。” 

二十七、删除第六十三条。 

二十八、增加一条，作为第六十七条：“县级以上地方人民政府应当严格建设项目用地标准，

控制建设用地规模和开发强度，开展节约集约用地调查评价和监测监管等措施，促进土地节约集约

利用。” 

二十九、将第七十三条改为第七十五条，修改为：“买卖或者以其他形式违法转让土地的，由

县级以上人民政府土地行政主管部门没收违法所得；不符合土地利用总体规划的，限期拆除在违法

转让的土地上新建的建筑物和其他设施，恢复土地原状，可以并处罚款；符合土地利用总体规划的，

没收在违法转让的土地上新建的建筑物和其他设施，可以并处罚款；对直接负责的主管人员和其他

直接责任人员，依法给予处分；构成犯罪的，依法追究刑事责任。” 

三十、将第七十六条改为第七十八条，修改为：“未经批准或者采取欺骗手段骗取批准，违法

占用土地的，由县级以上人民政府土地行政主管部门责令停止占地建设；尚可采取措施消除违法状



 

 

14 

态的，责令限期改正，处以罚款；无法采取措施消除违法状态的，责令退还违法占用的土地，可以

并处罚款；不符合土地利用总体规划的，限期拆除在违法占用的土地上新建的建筑物和其他设施，

恢复土地原状，可以并处罚款；符合土地利用总体规划的，没收在违法占用的土地上新建的建筑物

和其他设施，可以并处罚款；对违法占用土地单位的直接负责的主管人员和其他直接责任人员，依

法给予处分；构成犯罪的，依法追究刑事责任。 

“超过批准的数量占用土地，多占的土地以违法占用土地论处。” 

三十一、将第七十七条改为第七十九条，修改为：“农村村民未经批准或者采取欺骗手段骗取

批准，违法占用土地建住宅，符合土地利用总体规划且符合宅基地使用条件的,由县级以上人民政

府土地行政主管部门责令改正，处以罚款；符合土地利用总体规划但不符合宅基地使用条件的，责

令退还违法占用的土地，在违法占用的土地上新建的房屋由农村集体经济组织处置；不符合土地利

用总体规划的，责令退还违法占用的土地，限期拆除在违法占用的土地上新建的房屋。拒不退还违

法占用的土地或者自行拆除在违法占用的土地上新建的房屋的，由乡、镇人民政府依法申请人民法

院强制执行。” 

三十二、将第七十八条改为第八十条，修改为：“无权批准征收、使用土地的单位或者个人违

法批准占用土地的，超越批准权限违法批准占用土地的，不按照土地利用总体规划确定的用途批准

用地的，或者违反法律规定的程序批准占用、征收土地的，其批准文件无效，对违法批准征收、使

用土地的直接负责的主管人员和其他直接责任人员，依法给予处分；构成犯罪的，依法追究刑事责

任。违法批准、使用的土地应当收回，有关当事人拒不归还的，以违法占用土地论处。 

“违法批准征收、使用土地，对当事人造成损失的，依法应当承担赔偿责任。” 

三十三、将第八十条改为第八十二条，修改为：“依法收回国有土地使用权当事人拒不交出土

地的，临时使用土地期满拒不归还的，由县级以上人民政府土地行政主管部门责令交还土地，处以

罚款。” 

三十四、删除第八十一条。 

三十五、删除第八十二条。 

三十六、将第八十三条修改为：“依照本法规定，处罚机关作出罚款、责令停止违法行为、限

期拆除或者没收在违法占用的土地上新建的建筑物和其他设施等处罚决定后，建设单位或者个人必

须立即停止施工，执行处罚决定。建设单位或者个人对行政处罚决定不服的，可以在法定期限内向

人民法院起诉；期满不起诉又不执行处罚决定的，由作出处罚决定的机关依法申请人民法院强制执
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行。人民法院裁定准予执行的，由土地所在地的县级人民政府组织执行，费用由违法者承担。 

“依照本法规定没收的在违法占用的土地上新建的建筑物和其他设施，由市、县人民政府处

置。” 

《中华人民共和国土地管理法》的有关条文序号根据本修正案作相应调整。 
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附件 2 

 

国土资源部关于《中华人民共和国土地管理法 

（修正案）》（征求意见稿）的说明 

 

一、修改的必要性 

现行《土地管理法》（以下简称现行法）自 1986 年颁布以来，历经 1988 年第一次修正、

1998 年全面修订和 2004 年第二次修正。现行法确立的以土地公有制为基础、耕地保护为目

标、用途管制为核心的土地管理基本制度是符合我国国情的，为保护农民土地权益、保护耕

地、维护农村稳定、保障工业化城镇化建设发挥了重要作用。实践证明，现行土地管理制度

总体上是有效可行的，符合我国经济社会发展的实际，符合党中央、国务院关于土地管理的

一系列重大决策。 

但是，随着工业化、城镇化的推进和农村的改革发展，现行土地管理制度与社会主义市

场经济体制不相适应、与进一步解放和发展生产力的要求不相匹配的问题日益显现：土地征

收制度不完善，因征地引发的社会矛盾突出；农村集体经营性建设用地不能与国有建设用地

同等入市、同权同价；宅基地用益物权尚未得到完整的落实；土地增值收益分配机制不健全；

土地资源要素利用效率仍然较为低下。 

2004 年以来，党中央、国务院在土地管理方面出台了一系列重要文件，对严格土地管

理、加强土地调控、推进土地节约集约利用、划定永久基本农田、深化土地有偿使用制度等

方面作出了新部署。党的十八大特别是党的十八届三中全会以来，党中央、国务院就坚持土

地公有制，实行最严格的耕地保护和占补平衡制度以及节约集约用地制度，审慎稳妥推进农

村土地管理制度改革等方面提出了新要求。党中央、国务院还于 2015 年专项部署了农村土

地征收、集体经营性建设用地入市和宅基地管理制度改革试点工作，要求探索形成可复制、

能推广的改革成果，为科学立法和修改完善相关法律法规提供支撑。因此，有必要在全面总

结农村土地管理制度改革试点成果和近十多年来土地管理改革实践的基础上，针对当前土地

管理面临的形势和问题，对现行法进行修改，不断完善和更好发挥我国土地管理法律制度的

作用。  

二、修改的工作过程 
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2015 年党中央、国务院决定开展农村土地征收、集体经营性建设用地入市和宅基地管

理制度改革试点。同年 2 月，全国人大常委会通过了《关于授权国务院在北京市大兴区等

33 个县（市、区）行政区域暂时调整实施有关法律规定的决定》，暂停《土地管理法》5

个条款、《城市房地产管理法》1 个条款，决定要求对实践证明可行的，要修改完善有关法

律，对实践证明不宜调整的，恢复施行有关法律规定。2016 年，中央改革办将《土地管理

法》修改列为重点改革任务。国土资源部高度重视，按照立法与改革同步推进、相向而行的

原则，稳步有序推进《土地管理法》修改工作。经反复研究，并向全国人大常委会法工委、

中农办、国务院法制办作了多次汇报和沟通，确定法律修改的范围和重点等重大问题，赞同

本次修改以修正案的形式开展。在此基础上研究形成《土地管理法（修正案）》，征求了中

央国务院有关部门和地方国土资源主管部门的意见。在充分采纳各方意见的基础上，经国土

资源部第 5 次部务会议审议通过，形成了目前的《土地管理法（修正案）》（征求意见稿）。 

三、修改的基本思路 

这次修改《土地管理法》的指导思想是：认真贯彻落实党的十八大和十八届三中、四中、

五中、六中全会精神，按照统筹推进“五位一体”总体布局和协调推进“四个全面”战略布

局的要求，立足基本国情和发展阶段，坚持土地公有制，坚持最严格的耕地保护制度、节约

用地制度和用途管制制度，紧紧围绕党中央、国务院部署的农村土地制度改革试点任务，统

筹考虑工业化、城镇化建设和保护被征地农民合法权益，建立城乡统一的建设用地市场，保

护宅基地用益物权，保障农民公平分享土地增值收益，不断完善农村土地管理法律制度。 

修改的基本原则：一是坚持土地社会主义公有制，确保国家经济社会稳定。二是坚持最

严格的耕地保护制度，确保国家粮食安全。三是坚持新的发展理念，落实党中央、国务院的

重大决策。四是坚持改革决策与立法决策相结合，将改革的思维贯穿到法律修改的全过程。

五是坚持以人民为中心的发展思想，切实保护群众土地权益。六是坚持稳中求进的工作总基

调，统筹协调各方利益，平衡好国家、集体和农民合法权益之间的关系。 

修改的基本思路是：将落实党中央、国务院确定的农村土地征收、集体经营性建设用地

入市和宅基地制度改革作为修法的重点，同时配套修改与三项改革相关的内容，并将十多年

来土地管理改革实践中的成熟做法适当吸收上升到法律中。 

四、修改的主要内容 

修正案征求意见稿对现行法中的 36 个条文作了修正，修正后仍为 8 章 86 条。 

（一）关于完善土地征收制度 
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党的十八届三中全会决定明确提出了“缩小征地范围、规范征地程序、完善被征地农民

合理、规范、多元保障机制”的改革方向。国土资源部从 2001 年起在成都、武汉等多个城

市开展了两轮征地制度改革试点。2014 年又按照党中央、国务院部署，牵头在山东禹城、

河北定州、内蒙古和林格尔开展征地制度改革试点。试点地区在缩小征地范围、规范征地程

序、完善多元保障机制等方面开展了多项制度性的探索。山东禹城试点已经实施了对 21 宗、

1104 亩土地的征收，取得了阶段性进展。这次法律修改，重点是平衡好保障国家发展与维

护农民权益的关系，在完善征地补偿安置问题上下功夫，确保被征地农民原有生活水平有提

高，长远生计有保障。一是明确界定土地征收的公共利益。在综合考虑国际立法经验的基础

上，与《国有土地上房屋征收与补偿条例》相衔接，将国防和外交、基础设施、公共事业等

界定为公共利益，不符合公共利益范围的退出征地范围（第四十四条）。二是进一步规范征

地程序。要求地方政府在征地前先与农民签订土地补偿安置协议，落实补偿安置资金，充分

体现被征地农民的知情权、参与权、监督权（第四十六条）。三是完善对被征地农民合理、

规范、多元的保障机制。2004 年以来，按照国务院要求，征地补偿制度不断完善，实行了

区片综合地价和统一年产值标准，全国征地补偿标准普遍提高。这次修改将改革经验入法，

综合考虑土地产值、区位、供求关系以及经济社会发展水平等因素综合评估确定区片综合地

价，给予公平合理补偿（第四十七、四十八条）；农民住房不再作为地上附着物补偿，而是

作为专门的住房财产权给予公平合理补偿（第四十九条）；同时通过安排一定数量的经营性

建设用地或者物业，将被征收土地的农村居民纳入相应的医疗、养老社会保障体系等，切实

保障被征地农民长远生计（第五十一条）。 

（二）关于建立农村集体经营性建设用地入市制度 

党的十八届三中全会决定明确提出“建立城乡统一的建设用地市场，在符合规划和用途

管制前提下，允许农村集体经营性建设用地出让、租赁、入股，实行与国有土地同等入市、

同价同权”。据国土资源部 2013 年初步统计，存量集体经营性建设用地有 4200 余万亩。十

多年来，国土资源部在安徽芜湖、广东顺德等多个城市开展了集体建设用地流转试点。2014

年，专门部署在北京大兴、上海松江等地开展试点。试点地区在入市主体和入市途径、征收

土地增值收益调节金等方面，为建立城乡统一的建设用地市场作了有益探索。截至 2016 年

底，全国 15 个农村集体经营性建设用地入市试点地区入市地块共计 226 宗，面积 3650.58

亩，总价款 46.77 亿元。这次法律修改，基本思路是将集体经营性建设用地与国有建设用地

市场交易制度相衔接，实现同地同权。在删除现行法第四十三条和第六十三条的基础上，对
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集体经营性建设用地入市的范围、条件等进行原则规定，明确符合土地利用总体规划的集体

经营性建设用地，土地所有权人可以采取出让、租赁、作价出资或者入股等方式由单位或者

个人使用。集体经营性建设用地使用权可以转让、出租、抵押。集体经营性建设用地出让转

让的办法，由国务院另行制定（第六十三条）。 

（三）关于改革完善农村宅基地制度 

党的十八届三中全会提出“保障农户宅基地用益物权，改革农村宅基地制度，选择若干

试点，慎重稳妥推进农民住房财产权抵押、担保、转让，探索农民增加财产性收入渠道”。

2014 年，专门部署开展了宅基地制度改革试点。试点地区在宅基地保障、下放审批权和有

偿使用、自愿有偿退出等方面进行了积极探索，对维护农民宅基地用益物权成效明显。截至

2016 年底，14 个地区共退出宅基地 21044 户，退出面积 12874.1 亩；共办理抵押贷款 687

宗，金额 5.49 亿元。这次法律修改，重点是将党中央确定的改革方向和要求落实到法律中，

保障和落实农民的宅基地用益物权。一是明确在城市规划区内、人均土地少、无法实现一户

一宅的，县级人民政府应当采取措施，保障农村居民实现户有所居的权利。二是改革宅基地

审批制度，将宅基地审批权限下放到县、乡，切实保障农民依法取得宅基地的合法权益。三

是探索宅基地自愿有偿退出机制。鼓励进城居住的农村村民依法自愿有偿转让宅基地使用

权，实现宅基地的财产权。从当前试点地区看，15 个地区共退出宅基地 2 万余户，占总户

数的 1.5%左右。既可逐步有序盘活农村存量宅基地资源和财产权益，又能够保证农村社会

基本稳定（第六十四条）。四是完善宅基地违法法律责任。针对农村宅基地违法处理难问题，

考虑到中国农民的实际，按照实事求是的原则，增加了新的人性化处罚措施。对符合规划且

符合宅基地使用条件的，责令其改正；对符合规划但不符合宅基地使用条件的，地上建筑物

交由农村集体经济组织处置，既避免激化农村社会矛盾，又可以减少社会财富浪费（第七十

九条）。 

（四）关于完善与农村土地制度改革相配套的重点制度 

耕地保护、用途管制、用地审批、不动产登记、土地督察等制度是落实党中央确定的土

地管理制度改革，推进生态文明和城乡一体建设等方面的重要配套制度，中央在有关决定和

会议中也多次强调，实践中也有了很多成熟可行的做法，在这次法律修改中予以配套修改。

一是完善耕地保护制度。修正案规定国家实行永久基本农田保护制度，要求永久基本农田落

实到地块，确保守住 18 亿亩耕地红线（第三十四条）。二是完善土地用途管制制度。将党

的十八届五中全会确定的创新、协调、绿色、开放、共享理念作为规划编制的基本理念，发
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挥其在建设城乡统一的建设用地市场、保护农民权益等方面的重要作用（第十九条）。三是

完善建设用地审批制度。与征地制度改革相配套，按照简政放权、放管结合、优化服务的精

神，适当下放审批权，简化审批程序，加强批后监管（第四十三条）。四是建立国家土地督

察制度。将 2006 年国务院关于建立国家土地督察制度的决定精神和十年来的实践成果上升

到法律（第六条）。五是做好与不动产统一登记制度的衔接。明确国家对土地及房屋、林木

等定着物等实行不动产统一登记制度（第十二条）。 
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广东省不动产登记与估价专业人员协会关于公布广东省土地评估机

构备案名单（2017年第 3批）和备案信息变更的通知 

粤土协发［2017］23号 

各土地评估机构： 

根据广东省国土资源厅《关于土地评估机构备案（2017 年第 3 批）和备案信息变更的

函》（粤国土资利用函[2017]1255号），批准同意全省 10家土地评估机构备案（2017年第

3 批，附件 1）和 50 家机构备案信息变更（附件 2），省协会同期完成了备案机构 2017 年

信用等级评定，现一并予以公布。 

备案机构请于 5月 25 日起 5个工作日内到省协会秘书处办理《广东省土地评估机构备

案与信用等级证书》领取手续。 

 

 

附件： 

1.广东省土地评估机构备案名单（2017年第 3批） 

2.2017年 4月广东省土地评估机构备案信息变更汇总 

 

 

 

 

二〇一七年五月二十五日 
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附件 1： 

广东省土地评估机构备案名单（2017 年第 3批） 

 

序号 机构名称 法定代表人 工商注册地 信用等级 证书编号 联系电话 

1 
深圳市融泽源国土地估价

有限公司 
张香俊 深圳市 二级 201744 深 31 0755-83673300 

2 
深圳市国政房地产土地评

估有限公司 
沈晓伟 深圳市 待定级 201744 深 32 0755-89620888 

3 
佛山市信欣房地产土地评

估有限公司 
夏恒 佛山市 二级 201744 佛 37 0757-83996476 

4 
东莞市金港城土地房地产

评估有限公司 
郑宇飞 东莞市 待定级 201744 莞 24 0769-22820712 

5 
云浮科信土地房地产资产

评估有限公司 
蒋映琼 云浮市 三级 201744 云 03 0766-6611599 

6 
化州市东昊土地房地产评

估有限公司 
冯玉峰 茂名市 待定级 201744 茂 10 0668- 7888777 

7 
信宜市志诚房地产土地评

估有限公司 
李广明 茂名市 待定级 201744 茂 11 0668-8866338 

8 
肇庆诚正资产土地房地产

评估有限公司 
林继海 肇庆市 三级 201744 肇 07 0758-2269229 

9 
潮州地发土地评估咨询有

限公司 
刘万常 潮州市 三级 201744 潮 02 0768-2280928 

10 
广东国量房地产土地评估

咨询有限公司 
李宗祐 湛江市 待定级 201744 湛 13 0759-2282468 
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附件 2： 

2017 年 4月广东省土地评估机构备案信息变更汇总 

 

序号 机构名称 申请变更事项 

1 广东世纪人土地与房地产评估咨询有限公司 增加估价师曾兆文在该机构执业登记 

2 广东金兰德房地产土地资产评估规划有限公司 增加估价师邓显华在该机构执业登记 

3 广州市亿信房地产土地评估有限公司 股东结构变更为“刘人欢，杨红梅，彭麟” 

4 广东联信资产评估土地房地产估价有限公司 增加估价师成亦辉在该机构执业登记 

5 广州启诚房地产土地评估有限公司 增加估价师张浩才、赵策英在该机构执业登记 

6 广东腾业房地产及土地评估有限公司 取消估价师邓显华在该机构执业登记 

7 广州衡鼎房地产土地与资产评估有限公司 增加估价师欧阳日红、王英在该机构执业登记 

8 广东嘉永房地产土地与资产评估咨询有限公司 增加估价师肖海珍、王昱珑在该机构执业登记 

9 广东京华资产评估房地产土地估价有限公司 

机构法定代表人变更为“葛天宏” 

股东结构变更为“葛天宏，邹小春，梁畅” 

10 广州上德行房地产土地评估有限公司 增加估价师关键在该机构执业登记 

11 深圳市鹏信资产评估土地房地产估价有限公司 增加估价师李迎新在该机构执业登记 

12 深圳市戴德梁行土地房地产评估有限公司 
增加估价师尹慧秋、王志福、李娜在该机构执业登

记 

13 深圳市世联土地房地产评估有限公司 
增加估价师陈峰坤、范春敏、李丽在该机构的执业

登记 

14 深圳市国策房地产土地估价有限公司 
增加估价师邓启蒙、庹超军、文书在该机构的执业

登记 

15 深圳市同致诚土地房地产估价顾问有限公司 
增加估价师曾文渊、邓浩林、谢小龙在该机构执业

登记 

16 深圳市国房土地房地产评估咨询有限公司 增加估价师戴平波、王泽民在该机构执业登记 

17 深圳市国浩土地房地产评估经纪有限公司 

统一社会信用代码变更为“91440300727153227F” 

机构地址变更为“深圳市福田区福田街道深南大道

2003 号华嵘大厦 601、612 室” 

18 深圳市尊量行土地房地产估价有限公司 取消估价师沈晓伟在该机构的执业登记 

19 深圳市中项资产评估房地产土地估价有限公司 增加估价师殷鹏烨在该机构执业登记 

20 深圳市友达康土地房地产评估顾问有限公司 增加估价师朱业迈在该机构的执业登记 

21 深圳市中诚达土地房地产评估顾问有限公司 增加估价师叶桂清在该机构执业登记 
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22 深圳长基资产评估房地产土地估价有限公司 增加估价师张振辉在该机构执业登记 

23 广东信德资产评估与房地产土地估价有限公司 增加估价师周少炜在该机构执业登记 

24 广东京信房地产土地评估有限公司 增加估价师谢联琪、邓永干在该机构执业登记 

25 广东明科土地房地产估价有限公司 增加估价师张延琴在该机构执业登记 

26 佛山市智勤房地产土地评估有限公司 增加估价师范胜影、陈政在该机构执业登记 

27 佛山市瑞正土地房地产资产评估有限公司 取消估价师陈林在该机构的执业登记 

28 广东浩宇房地产土地评估有限公司 
机构地址变更为“佛山市顺德区容桂小黄圃居委会

联群路 31 号首层之五” 

29 广东正量土地房地产资产评估有限公司 取消估价师朱业迈在该机构的执业登记 

30 广东鼎信土地房地产评估有限公司 增加估价师曹阳生在该机构执业登记 

31 东莞市金尺土地房地产评估有限公司 增加估价师曾明凯在该机构执业登记 

32 东莞市恒达土地房地产评估有限公司 增加估价师李德斌在该机构执业登记 

33 广东国信土地房地产估价咨询有限公司 增加估价师罗霖在该机构执业登记 

34 中山市置信土地房地产估价有限公司 增加估价师傅明杰、崔开俊在该机构执业登记 

35 中山市联诚房地产与土地评估有限公司 

注册资本变更为“300 万元” 

股东结构变更为“黎崇发，吴向东，曹永忠，唐安

萍” 

36 中山市中正信德土地房地产估价有限公司 取消估价师刘胜在该机构的执业登记 

37 阳江市华纳土地房地产评估有限公司 取消估价师王泽民在该机构的执业登记 

38 惠州市博邦土地房地产评估有限公司 增加估价师刘芝兰在该机构执业登记 

39 惠州市金城不动产评估有限公司 增加估价师王丰堂在该机构执业登记 

40 惠州市大亚湾国源地产评估有限公司 机构名称变更为“惠州国源评估有限公司” 

41 广东国政土地和房地产评估有限公司 

机构名称变更为“广东国政土地房地产评估测绘有

限公司” 

注册资本变更为“300 万元” 

42 广东信利土地房地产评估咨询有限公司 增加估价师丘火旺在该机构执业登记 

43 江门市中望德恒土地评估有限公司 统一社会信用代码变更为“91440703758300381X” 

44 江门市中恒土地房地产评估有限公司   取消估价师文茵在该机构执业登记 

45 广东万诚房地产土地评估有限公司 取消估价师陈红、陈举学在该机构执业登记 

46 河源市德颐土地房地产评估有限公司 

取消估价师江波在该机构执业登记 

增加估价师吴会莲在该机构执业登记 

47 汕头市立恒土地房地产评估有限公司 统一社会信用代码变更为“914405007649361919” 



 

25 
 

股东结构变更为“方福明，蓝爱纯，周喜强” 

48 广东华资土地房地产评估与规划设计有限公司 

增加估价师陈鑫婵在该机构执业登记 

取消估价师吴友谋在该机构执业登记 

49 汕尾市建诚信土地房地产评估咨询有限公司 取消估价师罗红文在该机构执业登记 

50 海丰县众信土地房地产评估咨询有限公司 

增加估价师王耀华在该机构执业登记 

取消估价师张延琴在该机构执业登记 

 

 


