
江西省农用地与集体建设用地基准地价评估服务成本的调研

1、 调研背景
根据《自然资源部办公厅关于部署开展2019年度自然资源评价评估工作通知》（自然资办发〔2019〕36号）文件要求，我省需开展城镇标定地价公示、城镇基准地价制订、全域集体建设用地和农用地基准地价制订、国有农用地基准地价制订工作。
2016年在中估协的要求下，省协会开展了江西土地评估服务成本的调研课题，为后续的开展行业自律奠定了良好的基础。农用地基准地价及集体建设用地基准地价属于土地评估行业的新型业务，省协会在2016年做的成本测算课题这两项存在空缺。为更好的服务会员、服务政府、服务社会，省协会需开展此次农用地及集体建设用地基准地价评估服务成本调研。
二、调研过程
根据此次调研背景及调研目的，江西省土地成本测算小组于2020年6月开始进行成本调研，共进行了5次调研访谈、4次问卷调研、1次汇报、2次评审、2次回访调研，成本测算调研过程具体明细详见下表：



调研过程明细表
	序号
	时间
	调研、访谈对象/评审人员
	备注

	1
	2020年6月至2020年7月底
	江西省内4家承接农用地基准地价评估业务较多土地评估机构及1家高校
	问卷及访谈调研

	2
	2020年6月22日
	江西地源土地房地产评估规划测绘有限公司
	专题调研一

	3
	2020年6月24日
	江西新源洪城房地产土地评估有限公司
	专题调研二

	4
	2020年6月30日
	江西森博土地房地产评估规划测绘有限公司
	专题调研三

	5
	2020年7月1日
	江西同致房地产土地估价咨询有限公司
	专题调研四

	6
	2020年7月4日
	江西农业大学
	专题访谈

	7
	2020年10月20日
	江西省自然资源厅利用处
	工作成果汇报

	8
	2020年11月30日
	江西省自然资源评价评估行业协会副会长及常务理事代表
	专题预评审会

	9
	2020年12月09日
	各地市局、省协会副会长、常务理事代表
	专题评审会

	10
	2020年12月25日
	新余市自然资源局
	专题回访一

	11
	2020年12月29日
	九江市自然资源局
	专题回访二


三、调研成果
（一）目前国有农用地基准地价收费情况
通过走访调研，我们了解到目前省内大部分涉及国有农用地基准地价评估主要为国有农垦场。目前国有农用地基准地价收费情况如下：
调查江西省区域内共11个市县、涉及31个国有农垦场基准地价评估，共收费210.52万元，其中单个农垦场基准地价评估收费最高为9.495万元、最低为4.95万元，平均每个农垦场基准地价评估收费为6.79万元。
          
国有农用地基准地价评估收费情况一览表
	序号
	行政区
	农垦场个数
	项目启动时间
	验收完成情况
	合同金额（万元）
	平均每个农垦场的收费（万元）
	评估内容

	1
	金溪
	1
	2019.5
	
	8
	8
	单个国有农垦场基准地价

	2
	井冈山
	2
	2019.8
	已验收
	9.9
	4.95
	

	3
	东乡
	3
	2019.5
	
	18
	6
	

	4
	湾里区
	2
	2018.3
	已验收且公布实施
	10.2
	5.1
	

	5
	余干县
	5
	2019.4
	已验收且公布实施
	28.5
	5.7
	

	6
	进贤县
	4
	2019.4
	已验收且公布实施
	37.98
	9.495
	

	7
	靖安县
	1
	2019.10
	未完成
	6.96
	6.96
	

	8
	广丰区
	3
	2019.12
	未完成
	24.5
	8.16
	

	9
	广信区
	3
	2019.12
	未完成
	26.88
	8.96
	

	10
	鄱阳县
	5
	2020.6
	未完成
	27.6
	5.52
	

	11
	彭泽县
	2
	2018.6
	未验收
	12
	6
	

	合计
	
	31
	
	
	210.52
	6.79
	


    （二）集体建设用地基准地价评估收费情况
目前江西省已做集体建设用地基准地价的区域仅为余江县，余江县四个乡镇集体建设用地基准地价评估收费为18万元，技术单位为江西农业大学。
通过对江西农业大学的访谈得知，因余江县为农村土地改革江西惟一试点县，受鹰潭市政府的委托且江西农业大学想将集体建设用地基准地价评估作为重要课题进行研究。18万元的评估收费在2014年仅够高校成本（高校人员成本低），若企业参与评估则最低收费应该在24万元左右，平均6万元每个乡镇。
（三）农用地基准地价评估工作程序
依据《中华人民共和国国标标准农用地估价规程》GB/T28406-2012（以下简称《规程》）的技术要求，农用地基准地价的工作程序如下：
1、 准备工作;
2、 确定基准地价评估的技术路线;
3、 界定基准地价的内涵;
4、 资料调查与整理;
5、 评估基准地价;
6、 成果整理及验收。
（四）准备工作主要内容
1、 收集和准备基准地价评估的基本资料；
2、 确定基准地价评估区域范围；
3、 确定工作底图；
4、 编写农用地基准地价评估任务书；
5、 制定基准地价评估所需调查表格，详见规程。
（五）资料调查与整理的内容及要求
依据《规程》要求收集资料的内容为农用地定级成果资料、农用地承包、转包、出租、拍卖、联营入股等交易资料、社会经济及土地利用资料等；资料整理主要工作内容为将定级资料分别按图形、文字资料进行归类，按点状、线状、面状资料进行整理，按对应定级用途进行资料存放。当定级资料无法满足定级需求时，应进行定级资料的补充调查与收集。
（六）评估基准地价的内容
    样点数量的确定，合格样点量要符合数理统计要求。
基准地价计算，以级别为单位，按不同用途采用样点地价的简单算术平均值、加权算术平均值、中位数、众数等作为该级别的基准地价。
（七）成果整理
按照规程要求，基准地价图的整理、图面整饰、基准地价地块图的整理、评估报告整理。
（八）农用地、集体建设用地基准地价评估服务成本测算
农用地与集体建设用地基准地价评估区域基本相同，工作量基本相当，下面将详细测算依据《规程》GB/T28406-2012的技术要求，以一个乡镇（含10个村庄）为调研单位，保质保量达到《规程》要求条件下，测算出一个乡镇单项（农用地或集体建设用地）基准地价评估服务成本。
1、 准备工作阶段成本估算
准备工作主要包括收集和准备基准地价评估的基本资料；确定基准地价评估区域范围、确定工作底图、编写农用地基准地价评估任务书、制定基准地价评估所需调查表格，详见规程。
此项工作需一名有项目经验的资深土地估价师完成，具体成本详见下表：


准备工作阶段成本
	人员组成
	工作日
	年薪
	成本估算

	1名资深土地估价师
	2
	15万元
	1,136元


     


2、资料调查与整理成本估算
依据《规程》要求收集资料的内容为农用地定级成果资料、农用地承包、转包、出租、拍卖、联营入股等交易资料、社会经济及土地利用资料等；资料整理主要工作内容为将定级资料分别按图形、文字资料进行归类，按点状、线状、面状资料进行整理，按对应定级用途进行资料存放。当定级资料无法满足定级需求时，应进行定级资料的补充调查与收集。
资料调查以一个乡镇10个村为例进行测算，每个村的资料收集及现场调研人员需要2人，前期调研外加后续评审报告调整复核调研所需工作时间至少为3天/村庄，按每人每天200元的工资，交通费、住宿费、餐费每人每天350元计算，另需两名土地估价师全程参与调研及指导工作，则资料调查成本详见下表：






资料调查成本估算
	项目名称
	数量

	一个乡镇的村庄总数
	以10个村庄估算

	每个村庄所需的调研人数
	2人

	工作天数
	每个村庄调研3日

	人员工资
	200元/人/天

	交通费、住宿费、餐费
	350元/人/天

	小计
	33,000元

	人员组成
	成本

	两名土地估价师（按3个工作日计算，资深估价师一名年薪15万元，估价师一名年薪10万元）
	2,840元

	合计
	35,840元


资料整理需要1名有项目经验的资深土地估价师、1名土地估价师、1名估价助理共同完成，具体成本详见下表：
资料整理成本估算
	人员组成
	工作日
	年薪
	资料整理成本估算

	1名资深土地估价师
	2
	15万元
	1,136元

	1名土地估价师
	5
	10万元
	1,894元

	1名估价助理
	5
	7万元
	1,326元

	资料整理成本合计
	
	
	4,356元


3、评估基准地价及成果整理成本估算
评估基准地价主要为样点数量的确定，合格样点量要符合数理统计要求；基准地价计算，以级别为单位，按不同用途采用样点地价的简单算术平均值、加权算术平均值、中位数、众数等作为该级别的基准地价。
成果整理的主要工作内容为基准地价图的整理、图面整饰、基准地价地块图的整理、评估报告整理。
评估基准地价及成果整理需聘请专家对因素因子进行打分；需要1名资深土地估价师负责整个项目思路确定、审核及把关；1名土地估价师负责文本编写；1名制图员负责成果图绘制，具体成本详见下表：
评估基准地价成果整理成本估算
	人员组成
	工作日
	年薪
	成本估算

	1名项目经理
	2
	15万元
	1,136元

	1名土地估价师
	5
	10万元
	1,894元

	1名制图员
	5
	8万元
	1,515元

	专家因素因子打分费用
	
	
	3,000元

	打印费
	
	
	500元

	基准地价软件成本
	
	
	5,000元

	成本合计
	
	
	13,045元


4、意见征询成本估算
意见征询成本主要是指基准地价成果初稿完成后需召开专家咨询会和听证会，技术单位需根据专家的意见进行报告的调整与完善，其主要成本为人员汇报、修改成本及专家听证费用，具体详见下表：






意见征询成本估算
	人员组成
	工作日
	年薪
	意见征询总成本

	1名项目经理
	1.5
	15万元
	850元

	1名土地估价师
	1.5
	10万元
	570元

	小计
	
	
	1,420元

	费用名称
	人数
	听证费（元/人）
	听证费成本

	专家听证费
	4
	1000元/人
	4,000元

	意见征询总成本合计
	
	
	5,420元


5、验收与上报审批成本估算
验收与上报审批主要是指基准地价成果根据听证会专家提出的意见修改完善后进行基准地价成果专家评审，技术单位根据专家评审意见修改完善后上报审批。验收与上报审批主要成本为人员汇报、修改成本及专家评审费用，具体详见下表：
验收与上报审批成本估算
	人员组成
	工作日
	年薪
	验收与上报审批
总成本估算

	1名项目经理
	2
	15万元
	1,140元

	1名土地估价师
	2
	10万元
	760元

	小计
	
	
	1,900元

	费用名称
	人数
	评审费（元/人）
	评审费成本

	专家听证费
	4
	1000元/人
	4,000元

	验收与上报审批
成本合计
	
	
	5,900元




6、电子化备案成本估算
电子化备案是指基准地价成果正式公布实施后10个工作日内将基准地价成果进行电子化备案，电子化备案需要一名土地估价师及一名制图人员共同完成，所需时间为2个工作日，具体成本详见下表：
电子化备案成本估算
	人员组成
	工作日
	年薪
	电子化备案成本估算

	1名土地估价师
	2
	10万元
	760元

	1名制图员
	2
	8万元
	300元

	电子化备案成本合计
	
	
	1,060元


7、管理费用估算
     管理费用主要是指公司持续发展需要配备办公场所费用、员工五险一金费用、员工项目提成费用及公司行政、财务人员等产生的管理费用，管理费用按照上述基准地价成本的15%计算，则管理费用为9,129元。
8、税费估算
     税费是指企业合法经营需缴纳的税费，一般纳税人增值税6%，加上地税，一般纳税人实际发生税率8%-9%，按8.5%计算出企业税费为6,450元。
9、成本估算汇总
综上所述，以一个乡镇为单位，农用地基准地价评估成本汇总如下表：

基准地价评估成本构成表          以乡镇为单位
	序号
	项目
	主要内容
	时间（工作日）
	工作数量组人员
	人员职务
	合计（元）

	1
	准备工作成本
	编写基准地价评估工作方案、技术方案，制定基准地价调査 表和工作表，准备工作底图等
	2
	1
	资深土地估价师
	1,136

	
	
	
	
	
	
	

	2
	资料调查
	资料收集、现场调查
	每个村庄调研3个工作日
	2人/村
	资深土地估价师、土地估价师、助理人员若干名
	35,840

	
	资料整理
	将定级资料分别按图形、文字资料进行归类，按点状、线状、面状资料进行整理，按对应定级用途进行资料存放
	5
	3
	资深土地估价师、土地估价师、估价助理
	4,356

	3
	评估基准地价及成果整理汇总
	样点数量的确定，以级别为单位，按不同用途采用样点地价的简单算术平均值、加权算术平均值、中位数、众数等作为该级别的基准地价;基准地价图的整理、图面整饰、基准地价地块图的整理、评估报告整理
	前项工作完成后5天内
	3
	1名土地估价师负责文本编写、1名制图员负责成果图绘制
	13,045

	4
	意见征询
	召开专家咨询会和听证会,此项工作完成时间由县级自然资源主管部门召开会议时间确定
	会议准备及会议时间为2天
	2
	1名资深土地估价师、1名土地估价师
	5,420

	5
	验收与上报审批
	成果验收、成果上报审批,此项工作完成时间由省厅安排专家评审时间确定
	验收时间及成果上报时间为2天
	2
	1名资深土地估价师、1名土地估价师
	5,900

	6
	电子化备案
	成果正式公布实施后10个工作日内完成
	电子化备案时间为2天
	2
	1名土地估价师、1名制图员
	1,060

	7
	管理费用
	公司持续发展需要配备办公场所费用、员工五险一金费用、员工项目提成费用及公司行政、财务人员等产生的管理费用，按15%
	
	
	
	9,129

	8
	税费
	按8.5%核算税费
	
	
	
	6,450

	合计
	
	
	
	
	
	82,336




四、调研结论
根据上述调研可知，目前江西省农用地基准地价平均收费为6.79万元每个农垦场。以一个乡镇（10个村）为例测算出基准地价服务成本为82,336万元。
以上成本测算结果通过一次汇报、两次评审及两次回访调研最终确定县城全域农用地及集体建设用地基准地价评估成本价。
县城全域农用地及集体建设用地基准地价评估存在多个乡镇的基准地价评估，其评估工作成本一定程度上会降低，主要是因为招投标费用、企业管理费用、专家费、人员成本等分摊到每个乡镇的成本有一定程度的降低。根据一个乡镇为单位测算出来的基准地价评估服务成本并结合实际情况得出县城全域农用地基准地价评估成本情况如下：
农用地基准地价评估成本价
	乡镇个数
	成本价（万元/乡镇）
	评估内容

	1≤乡镇个数＜5
	7-8
	集体农用地基准地价

	5≤乡镇个数＜10
	5-7
	

	10个或10个以上
	4-5
	


集体建设用地基准地价评估成本价
	乡镇个数
	成本价（万元/乡镇）
	评估内容

	1≤乡镇个数＜5
	8-10
	集体建设用地基准地价

	5≤乡镇个数＜10
	6-8
	

	10个或10个以上
	4-6
	


注：若一个县域农用地与集体建设用地基准地价同时进行评估，考虑到调研区域的一致性，成本价为上述两项总和的八折。

附件：其他省市农用地、集体建设用地基准地价评估收费情况
	所在省份
	项目名称
	中标单位
	预算金额（万元）
	中标总额额（万元）
	中标日期
	工作范围
	中标金额（万元/镇）
	评估内容

	广东省
	云浮市云安区2019年度集体建设用地与农用地（不含新区）基准地价制订项目
	云浮市永信中土源土地与房地产评估有限公司
	100
	98.6
	2020/4/3
	6个镇乡镇
	16.43 
	集体建设用地与农用地基准地价制订

	
	新兴县2020年度集体建设用地和农用地基准地价制订项目
	广东广信粤诚土地房地产与资产评估有限公司
	集体建设用地44.6万
	43.95
	2020/1/13
	12个镇乡镇
	6.56 
	集体建设用地与农用地基准地价制订

	
	
	
	集体农用地35.4万
	34.75
	2020/1/13
	
	
	

	
	东莞市2019年集体建设用地基准地价和农用地基准地价制订
	广东中地土地房地产评估与规划设计有限公司
	195
	194.35
	2020/1/15
	全域范围
	/
	集体建设用地与农用地基准地价制订

	
	珠海市集体建设用地和农用地基准地价制订项目
	广东中地土地房地产评估与规划设计有限公司
	176
	175.5
	2019/11/5
	全域范围
	/
	集体建设用地与农用地基准地价制订

	山东省
	广饶县集体建设用地和农用地基准地价制订项目
	东营天正不动产房地产资产评估测绘有限公司
	70
	69.4
	2020/5/7
	7个乡镇
	9.91 
	集体建设用地与农用地基准地价制订

	
	山东省潍坊市青州市集体建设用地和农用地基准地价
	/
	80
	/
	2020/6/2
	8个乡镇
	/
	集体建设用地与农用地基准地价制订

	
	高密市城镇标定地价体系建设、集体建设用地和农用地基准地价制订项目
	山东亿华天土地房地产评估勘测规划有限公司
	91.0015
	89.6
	2020/4/28
	7个乡镇
	12.80 
	标定地价、集体建设用地与农用地基准地价制订

	河南省
	平舆县集体建设用地、集体农用地和国有农用地基准地价制定
	河南华地土地房地产评估咨询有限公司
	160
	158.6
	2020/5/7
	11个镇5个乡
	9.91 
	集体建设用地与集体农用地、国有农用地基准地价制订

	山西省
	襄汾县国有建设用地标定地价、集体建设和农用地基准地价制订
	山西瑞友房地产评估测绘有限公司
	139.954
	128
	2020/4/29
	7个镇6个乡
	9.85 
	标定地价、集体建设用地与农用地基准地价制订

	
	大宁县自然资源局城镇土地标定地价集体建设用地和农用地基准地价制订项目
	山西博瑞地产评估咨询有限公司
	95.4
	89.98
	2020/4/23
	2个镇4个乡
	15.00 
	标定地价、集体建设用地与农用地基准地价制订

	浙江省
	安吉县集体经营性建设用地基准地价、农用地基准地价及标定地价体系建设
	杭州智拓房地产土地评估咨询有限公司
	120
	118
	2020/5/20
	11个乡镇
	10.73 
	标定地价、集体建设用地与农用地基准地价制订

	福建省
	三明市自然资源局市区农用地基准地价与集体建设用地基准地价编制
	/
	250
	/
	2020/5/18
	
	/
	集体建设用地与农用地基准地价制订

	湖南省
	益阳市城镇标定地价、益阳市集体建设用地基准地价、农用地基准地价
	/
	185
	/
	2020/6/1
	
	/
	标定地价、集体建设用地与农用地基准地价制订
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