
《江西土地评估机构平均执业成本调研》

课题成果

1、 调研背景

土地评估为尽职尽责保护国土资源、节约集约利用国土资源、平等保护各种所有制主体财产权利，尽心尽力维护群众权益，强化法治国土建设，维护良好的市场秩序，在其中起着关键作用。

为适应土地评估机构执业收费价格放开的新情况，保障注册土地估价师和土地评估行业的合法权益，稳定和吸引行业优秀人才，保障和提高行业人员的薪酬，促进提升执业质量，维护行业健康、平稳、科学发展，2015年10月，江西省土地估价师协会委托江西老楼房地产土地评估顾问有限公司，成立《江西土地评估机构平均执业成本调研》课题组，开展课题调研。

2、 调研目的

    2015年10月-2018年12月江西省内执业的土地评估机构在遵循《城镇土地估价规程》规定的评估程序，评估报告达到成果要求，基准地价评估、宗地评估及土地咨询的平均执业成本。
3、 调研对象

根据本次调研目的，确定本次调研的对象主要包含以下几方面：

1.江西省范围内执业的A、B、C级土地评估机构（含外省分公司）；

2.江西省国土资源厅及设区市国土资源管理局；

3.周边先进省市国土资源管理部门、协会及当地优秀机构；

4.江西省资产评估协会；

5.其他相关部门。

4、 调研内容

1.调查研究江西省内执业的各家土地评估机构在遵循《城镇土地估价规程》规定的评估程序，评估报告达到成果要求，基准地价评估所需的执业成本；

2.调查研究江西省内执业的各家土地评估机构在遵循《城镇土地估价规程》规定的评估程序，评估报告达到成果要求，宗地评估所需的执业成本；

3.调查研究江西省内执业的各家土地评估机构在遵循《城镇土地估价规程》规定的评估程序，评估报告达到成果要求，土地咨询所需执业成本；

4.调查研究江西省各土地评估机构收费状况及运营状况；

5.调查研究江西省各土地评估机构经营成本组成情况；

6.调查研究江西省各土地评估机构各类人员工资情况；

7.调查研究省内各国土资源局法定评估付费标准；

8.调查研究省内银行机构评估付费标准；

9.调查研究省内司法鉴定评估付费标准；

10.调查研究目前江西省土地评估行业存在的问题；

11.调查研究周边先进省市土地评估收费标准及行业自律管理办法；

12.调查研究兄弟协会的收费标准及行业自律管理办法。

5、 调研方法

1.问卷调查法

即间接的书面访问，该法最大优点是能突破时空的限制，在广阔的范围内，对众多的调查对象同时进行调查，适用于对现时问题、较大样本、较短时期、相对简单的调查，被调查对象应有一定文字理解能力和表达能力。

2.统计调查法

通过分析固定统计报表的形式，把下边的情况反映上来的一种调查方法。

3.访谈调查法

通过走访省内土地评估机构、国内其他省市土地估价师协会及江西省内市县级国土资源局，调查了解土地评估机构存在的问题、其他省市土地评估收费情况等。

4.专家调查法

即以专家作为索取信息的对象，依靠其知识和经验，通过调查研究，对问题作出判断和评估。

5.会议调查法

通过邀请若干调查对象以座谈会形式来搜集资料、分析和研究社会问题。

6.实地观察法

调查者在实地通过观察获得直接的、生动的感性认识和真实可靠的第一手资料。

7．文献调查法

通过对文献的搜集和摘取，以获得关于调查对象信息的方法。
6、 调研时间

此次调研时间为2015年10月-2018年12月。
7、 调研成果

（一）基准地价

1.基准地价评估工作程序

《中国人民共和国资产评估法》规定，法定评估业务至少两名注册土地估价师承办。

《城镇土地估价规程》GB/T18508-2014规定，基准地价评估程序有：（1）准备工作；（2）资料调查与整理；（3）基准地价评估；（4）基准地价确定；（5）编制基准地价修正系数表；（6）成果整理；（7）成果验收、备案及公布。

2.基准地价评估工作成果

《城镇土地估价规程》GB/T18508-2014规定基准地价成果包括基准地价图、基准地价表、基准地价修正系数表及其他相关图表、基准地价数据库、基准地价评估报告的整理，成果应完整齐全。

3.基准地价评估平均执业成本

江西省内执业土地评估机构遵循基准地价评估的评估程序，评估报告达到成果要求，经调研得出基准地价评估平均执业成本如下：

          基准地价评估平均执业成本            表1

	序号
	行政

级别
	面积

（平方公里）
	主要工作内容
	平均执业成本（万元）

	1
	乡镇
	≤5
	综合定级、商业用地定级、住宅用地定级、工业用地定级：编绘商业用地、住宅用地、工业用地、综合用地级别图与基准地价评估报告等。
	3-5

	
	
	>5
	综合定级、商业用地定级、住宅用地定级、工业用地定级：编绘商业用地、住宅用地、工业用地、综合用地级别图与基准地价评估报告等。
	6-10

	2
	县、县级市
	≤50
	综合定级、商业用地定级、住宅用地定级、工业用地定级：编绘商业用地、住宅用地、工业用地、综合用地级别图与基准地价评估报告等。
	15-20

	
	
	>50
	综合定级、商业用地定级、住宅用地定级、工业用地定级：编绘商业用地、住宅用地、工业用地、综合用地级别图与基准地价评估报告等。
	20-40

	3
	地级、市级
	≤100
	综合定级、商业用地定级、商务金融用地定级、公共服务用地定级、居住用地定级、工业用地定级等六类定级和商业用地、商务金融用地、公共服务用地、居住用地、工业用地等五类土地级别图与基准地价评估报告等。
	40-60

	
	
	100-300
	综合定级、商业用地定级、商务金融用地定级、公共服务用地定级、居住用地定级、工业用地定级等六类定级和商业用地、商务金融用地、公共服务用地、居住用地、工业用地等五类土地级别图与基准地价评估报告等。
	60-120

	
	
	>300
	综合定级、商业用地定级、商务金融用地定级、公共服务用地定级、居住用地定级、工业用地定级等六类定级和商业用地、商务金融用地、公共服务用地、居住用地、工业用地等五类土地级别图与基准地价评估报告等。

各类用地的基准地价结果，不仅具有地面土地使用权的基准地价，而且还包括地下空间使用权的基准地价。

完成城区各类用地的标定地价评估。

完成城区各类用地的网格基准地价。
完成城区一级商业用地的路线价。
	120-200


若城镇面积及基准地价评估主要内容增加，基准地价平均执业成本会相应提高。 

（二）宗地评估

1.宗地评估工作程序

《中国人民共和国资产评估法》规定，法定评估业务至少两名注册土地估价师承办。

《城镇土地估价规程》GB/T18508-2014规定宗地评估工作程序：（1）明确估价目的等基本事项；（2）拟订估价工作方案；（3）收集所需背景资料；（4）实地查勘；（5）选定估价方法，测算宗地价格；（6）确定估价结果；（7）撰写估价报告并由两名土地估价评估师签署；（8）编辑整理评估报告书，估价资料归档。

2.宗地评估工作成果

《城镇土地估价规程》GB/T18508-2014规定，宗地评估报告内容应包含土地估价报告及土地估价技术报告（评估工作底稿）两大部分内容。

（1） 土地估价报告应包含的内容：摘要、估价对象界定、土地估价结果及其使用、附件；

（2） 土地估价技术报告（评估工作底稿）应包含的内容：总述、估价对象描述及地价影响因素分析、土地估价、附件。

3.宗地评估平均执业成本

江西省内执业土地评估机构遵循宗地评估的评估程序，评估报告达到成果要求，经调研得出的宗地评估平均执业成本如下：
        宗地评估平均执业成本          表2

	序 号
	计费额度（万元）
	成本比例（‰）

	1
	100万元及以下
	4

	2
	100万元以上-500万元
	3

	3
	500万元以上-1000万元
	2

	4
	1000万元以上-5000万元
	1.5

	5
	5000万元以上-1亿元
	0.8

	6
	1亿元以上-5亿元
	0.05

	7
	5亿元以上
	0.02


经调研得出，土地评估报告最低平均执业成本为2000元。

（三）土地咨询的平均执业成本
  土地咨询的平均执业成本             表3
	序号
	专业水平
	成本

	1
	省专家委员会专家
	1000-5000元/人/工作日

	2
	总估价师和技术总监
	500-800元/人/工作日

	3
	执业土地、房地产估价师
	300-500元/人/工作日

	4
	其他评估人员
	100-200元/人/工作日


江西省土地评估服务收费成本测算课题小组
2018年12月


