江西省土地征收社会稳定风险评估服务
成本调研结果报告

一、调研背景
为加强对土地征收工作的社会稳定风险防控，规范土地征收社会稳定风险评估行为，落实土地征收社会稳定风险评估责任，创建和谐稳定的土地征收社会环境，切实从源头上预防和减少土地征收领域影响社会稳定的矛盾隐患。《中华人民共和国土地管理法》第五章第四十七条规定：县级以上地方人民政府拟申请征收土地的，应当开展拟征收土地现状调查和社会稳定风险评估。为贯彻落实新《中华人民共和国土地管理法》有关开展社会稳定风险评估的规定，规范江西省土地征收社会稳定风险评估行为，落实评估责任，江西省自然资源厅于2021年2月18日印发了《江西省土地征收社会稳定风险评估暂行办法》。
《江西省土地征收社会稳定风险评估暂行办法》规定：土地征收社会稳定风险评估，是指市、县（区）人民政府在申请集体土地征收前，对土地征收过程中可能影响社会稳定的因素，进行科学系统、客观公正的预测、分析和评估，提出风险防范和化解措施，确定风险等级、作出风险评估结论。
土地征收社会稳定风险评估属于新土地管理法实施后土地评估行业的新型业务，为更好的服务会员、服务政府、服务社会，应机构及政府相关职能部门的要求，省协会决定开展此次土地征收社会稳定风险评估服务成本调研。
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2021年6月开始进行成本调研，共统计、整理了37份有效问卷、八次专题调研访谈、一次专家评审、一次会长办公(扩大）会议，成本测算调研过程具体详见下表：


                      调研过程明细表                  表1
	序号
	时间
	调研、访谈对象/评审人员
	备注

	1
	2021年08月起至2021年09月底
	江西省内37家土地评估机构
	问卷调查

	2
	2021年07月19日
	江西省自然资源厅征地管理处
	专题访谈

	3
	2021年07月29日
	南昌县自然资源局
	专题调研

	4
	2021年08月31日
	时空云科技有限公司
	专题调研

	5
	2021年09月08日
	江西正信土地房地产估价咨询有限公司
	专题调研

	6
	2021年09月10日
	江西地源土地房地产评估规划测绘有限公司
	专题调研

	7
	2021年09月17日
	南昌大学经济管理学院教授、江西发展研究院副院长王玉帅
	专题访谈

	8
	2022年03月04日
	南昌市自然资源和规划局
	专题调研

	9
	2022年03月09日
	吉安市自然资源局
	专题调研

	10
	2022年09月29日
	江西省厅征地管理处、南昌市局、中估协专家
	专题评审

	11
	2022年11月07日
	江西省自然资源评价评估行业协会副会长及常务理事
	会议讨论


三、调研成果
（一）江西省土地评估机构人员成本情况
通过对江西省37家土地评估机构进行问卷调查统计分析得出，目前江西省土地评估机构人员成本情况如下：
1、估价助理的年薪主要集中在4-8万/年，占比72.72%；
2、土地估价师的年薪主要集中在8-12万/年，占比67.57%；
3、项目经理的年薪主要集中在12-16万/年，占比62.18%。
（二）江西省土地评估机构从事土地征收社会稳定风险评估情况
1、江西省目前开展土地征收社会稳定风险评估的机构主要集中为A级资信的土地评估机构；
2、江西省土地征收社会稳定风险评估项目面积在100-500亩之间，300亩以下的项目占比较大；
3、江西省土地征收社会稳定风险评估收费情况差异较大，从100元以下每亩到450元以上每亩不等，其中主要收费集中350-450元/亩，占比为54.54%。
4、以一个500亩项目为例，对37家土地评估机构开展项目评估服务成本调查，最终汇总得出项目平均服务成本为305元/亩。
（三）土地征收主要社会矛盾
通过8次专题访谈，总结归纳出土地征收主要社会矛盾如下：
1、失地农民对补偿标准不满足引发的社会矛盾；
2、因新旧补偿标准不一致造成的补偿金额差异引发的社会矛盾；
3、因行政区划不同，仅一路之隔的区域补偿标准不一致引发的社会矛盾；
4、社会保障措施滞后，难于解除农民的后顾之忧引发的社会矛盾；
5、对安置房不满造成的社会矛盾；
6、土地被征用后的巨额增值造成心理落差及补偿方式单一引发的社会矛盾。
（四）江西省土地征收社会稳定风险评估收费情况
江西省社会稳定风险评估目前未有统一收费标准，主要根据市场行情及工作的难易程度进行取费，各地市、县区都存在较大的差异。通过8次专题访谈，目前江西省土地征收社会稳定风险评估收费存在以下几种形式：
1、按亩收费：以招投标的方式确定评估机构，投标时大概预估项目面积进行上报，单价为200-450元/亩，最终以项目实际面积进行结算。收费为200元/亩比较少，一般为涉及的行政村较少的，且需调研户数少的项目，普遍正常收费是在300-450元/亩。
2、按项目收费：目前有些区、县是由用地单位聘请律师事务所来做土地征收社会稳定风险评估，土地征收社会稳定风险评估按项目收费，收费情况大概为：100亩以下收费一般为1-3万元/个，100亩以上收费一般为3-6万元/个，200亩以上为7万元/个。
3、按年收费：部分区、县通过竞争性谈判或中介超市确定评估机构，收费大概为30万元/年左右。
（五）目前土地征收社会稳定风险评估存在的问题
 目前土地征收社会稳定风险评估存在的问题主要有风险因素指标体系选择问题、参数选择问题，大部分凭经验、没有依据；部分报告存在评估结论与前文分析不吻合的情况，如前文分析的两个风险系数均为较高，后文的风险结论为一般，存在前后文逻辑矛盾的问题。
（六）土地征收社会稳定风险评估的要求
土地征收社会稳定风险评估是土地征收过程中的一项必不可少的程序，也因土地征收涉及到老百姓的切身利益，容易引起社会矛盾及行政诉讼，所以土地征收社会稳定风险评估务必做到有序、合理、合规、合法。
土地征收社会稳定风险评估报告中的风险因素指标体系、参数选择应当合理、有据；问卷调查样本比例应根据统计学的要求确定合理的问卷调查比例，评估机构应对问卷调查的真实性负责。
（七）土地征收社会稳定风险评估内容及程序
1、土地征收稳定风险评估内容
根据《江西省自然资源厅关于印发<江西省土地征收社会稳定风险评估暂行办法>的通知》（赣自然资〔2021〕1 号）可知：土地征收社会稳定风险评估主要内容包括：
（1）合法性。土地征收是否符合《土地管理法》等相关法律法规要求；是否符合公共利益的情形；是否符合当地国民经济和社会发展规划；是否符合国土空间规划、用地计划等；用地选址、用地规模是否科学合理；土地征收程序是否合法；补偿安置是否合法。
（2）合理性。土地征收补偿安置是否合理，是否兼顾了被征地农民的当前和长远利益；拟采取的措施和手段是否必要、适当，是否维护了被征地农民的合法权益等。
（3）可行性。土地征收的时机和条件是否成熟，是否制定具体、详实、可操作的征地工作方案和完善的配套措施；权属是否有争议，补偿安置经费能否落实；是否征求相关利益群体意见，是否开展了宣传解释工作，是否得到大多数群众的支持和认可，决策事项作出后是否能够顺利组织实施。
（4）可控性。土地征收的决策是否会引发群体性事件、集体上访、重大社会治安问题，是否会引发社会负面舆论、恶意炒作以及其他影响社会稳定的问题；宣传解释和舆论引导措施是否充分；对可能出现的影响社会稳定的问题，是否制定相应的预测预警措施、应急预案和防范化解的对策措施，是否在可控范围之内。
 2、土地征收稳定风险评估程序
启动土地征收事项时，应提前或同步开展社会稳定风险评估工作。并根据不同情况，分别适用以下程序：
（1）简易程序
①向政法委提交《江西省重大决策社会稳定风险评估申报表》。
②收集评估事项相关资料，开展综合研判分析，预判可能出现的社会稳定风险，研究防范化解措施。
③形成社会稳定风险评估报告。包括事项的基本情况、围绕合法性、合理性、可行性、可控性等方面开展的调研、核查和走访座谈听取的意见、风险分析、防范化解措施及作出评估结论等内容。
④评估报告备案。送交《江西省重大决策社会稳定风险评估备案表》及评估报告到政法委备案。
（2）普通程序
①制定评估工作方案。明确评估目的、评估对象与内容、评估标准、评估步骤与方法、时间安排等。
②进行评估申报。向政法委提交《江西省重大决策社会稳定风险评估申报表》，接受工作指导。
③开展民意调查。根据拟定的评估方案，采取现场和网上公示、舆情调查、问卷调查、走访和召开座谈会等方式，听取利益相关方和社会公众的意见和建议。
④组织开展论证。全面梳理民意，理清群众的主流意见及核心诉求；针对群众的意见和诉求，对可能存在的社会稳定风险进行预测评估，并研究提出化解的措施和办法；组织专家论证，专家论证主要由专家、当地熟悉情况乡村干部、群众代表组成，对开展稳评工作的方式方法、所作的风险分析预测以及提出的应对措施、评估初步结论进行综合评价，并进行研究完善，论证结束后出具论证意见。
⑤确定风险等级。以问题化解为导向，根据调查和论证情况，按照低风险（C级）、中风险（B级）、高风险（A级）三个标准确定风险等级：
低风险（C级）：调查与论证阶段发现的风险点、风险源，通过调整决策预案或采取相应化解措施，能够全部得到有效化解的。
中风险（B级）：调查与论证阶段发现的风险点、风险源，通过调整决策预案或采取相应化解措施，大部分能够得到有效化解，剩余未化解的风险点、风险源不会造成矛盾对立、问题激化的。
高风险（A级）：调查与论证阶段发现的风险点、风险源，通过调整决策预案或采取相应化解措施，多数无法得到有效化解，或者剩余未化解的风险点、风险源矛盾对立尖锐、容易引发不稳定事端的。
⑥编制评估报告。土地征收社会稳定风险评估报告包括评估事项和评估过程，各方意见采纳情况，决策可能引发的社会稳定风险，风险评估结论和对策建议，风险防范和化解措施及应急预案制定情况等内容。
⑦评估报告备案。送交《江西省重大决策社会稳定风险评估备案表》及评估报告到政法委备案。备案后，应将有关材料归档保存。
（八）土地征收社会稳定风险评估服务成本测算
按照《江西省自然资源厅关于印发<江西省土地征收社会稳定风险评估暂行办法>的通知》（赣自然资〔2021〕1号）规定的土地征收社会稳定风险评估内容及程序，以一个500亩项目为例，保质保量达到《江西省土地征收社会稳定风险评估暂行办法》要求条件下，测算出一个500亩项目土地征收社会稳定风险评估服务成本。
1、 制定评估工作方案
工作内容为：明确评估目的、评估对象与内容、评估标准、评估步骤与方法、时间安排等。
此项工作需一名有项目经验的项目经理（土地估价师）及一名土地估价师完成，具体成本详见下表：

               制定评估工作方案成本                 表2
	人员组成
	工作日
	年薪
	成本估算

	1名项目经理
	2
	15万元
	1,200元

	1名土地估价师
	2
	10万元
	800元

	合计
	
	
	2000元






2、 进行评估申报
工作内容为：向政法委提交《江西省重大决策社会稳定风险评估申报表》，接受工作指导。
此项工作需一名有项目经验的项目经理（土地估价师）完成，具体成本详见下表：


                        进行评估申报成本                  表3
	人员组成
	工作日
	年薪
	成本估算

	1名项目经理
	1
	15万元
	600元

	合计
	
	
	600元





3、 开展民意调查
工作内容为：根据拟定的评估方案，采取现场和网上公示、舆情调查、问卷调查、走访和召开座谈会等方式，听取利益相关方和社会公众的意见和建议。
民意调查以一个500亩项目为例、需开展100份问卷调查进行测算。开展民意调查主要以现场为主，考虑到问卷发放、问卷收回、走访、座谈会及居民外出务工难以调查等因素，此项工作需一名有项目经验的项目经理（土地估价师）、3名土地估价师及6名估价师助理完成；工作时间为10个工作日；交通费、住宿费、餐费每人每天350元计算；为让问卷调查更为有效的开展，每份问卷调查准备10元/份礼品，具体成本如下：
                   开展民意调查成本                     表4
	人员组成
	工作日/数量
	年薪/成本
	成本估算

	1名项目经理人工成本
	10
	15万元
	6,000元

	3名土地估价师人工成本
	10
	10万元
	12,000元

	6名估价师助理人工成本
	10
	6万元
	14,400元

	交通费、住宿费、餐费
	10
	350元每人/天
	35,000元

	问卷调查费用
	100
	调查问卷礼品费10元/份
	1,000元

	合计
	
	
	68,400元








4、 组织开展论证
工作内容为：全面梳理民意，理清群众的主流意见及核心诉求；针对群众的意见和诉求，对可能存在的社会稳定风险进行预测评估，并研究提出化解的措施和办法；组织专家论证，专家论证主要由专家、当地熟悉情况乡村干部、群众代表组成，对开展稳评工作的方式方法、所作的风险分析预测以及提出的应对措施、评估初步结论进行综合评价，并进行研究完善，论证结束后出具论证意见。
此项工作需一名有项目经验的项目经理（土地估价师）、3名土地估价师及6名估价师助理全程参与对问卷调查民意的梳理、理清群众的主流意见及核心诉求，约需6个工作日；并需组织5名专家代表及10名村干部对风险分析预测以及提出的应对措施，专家按1000元/人计算费用，村干部按200元/人计算费用，具体成本如下：
                     组织开展论证成本                  表5
	人员组成
	工作日
	年薪/成本
	成本估算

	1名项目经理人工成本
	6
	15万元
	3,600元

	3名土地估价师人工成本
	6
	10万元
	7,200元

	6名估价师助理人工成本
	6
	6万元
	8,640元

	5名专家代表的费用
	——
	1000元每人
	5,000元

	10名村干部费用
	——
	200元每人
	2,000元

	合计
	
	
	26,440元






5、 确定风险等级
工作内容为：以问题化解为导向，根据调查和论证情况，按照低风险（C级）、中风险（B级）、高风险（A级）三个标准确定风险等级：（1）低风险（C级），调查与论证阶段发现的风险点、风险源，通过调整决策预案或采取相应化解措施，能够全部得到有效化解的；（2）中风险（B级），调查与论证阶段发现的风险点、风险源，通过调整决策预案或采取相应化解措施，大部分能够得到有效化解，剩余未化解的风险点、风险源不会造成矛盾对立、问题激化的；（3）高风险（A级），调查与论证阶段发现的风险点、风险源，通过调整决策预案或采取相应化解措施，多数无法得到有效化解，或者剩余未化解的风险点、风险源矛盾对立尖锐、容易引发不稳定事端的。
此项工作需一名有项目经验的项目经理（土地估价师）及2名土地估价师完成，约需5个工作日，并聘请5为专家对风险等级进行打分，专家按2000元/人计算费用，具体成本如下：
                    确定风险等级成本                   表6
	人员组成
	工作日/人数
	年薪/薪酬
	成本估算

	1名项目经理人工成本
	5
	15万元
	3,000元

	2名土地估价师人工成本
	5
	10万元
	4,000元

	5名专家费用
	——
	2000元每人
	10,000元

	合计
	
	
	17,000元





6、 编制评估报告
工作内容为：土地征收社会稳定风险评估报告包括评估事项和评估过程，各方意见采纳情况，决策可能引发的社会稳定风险，风险评估结论和对策建议，风险防范和化解措施及应急预案制定情况等内容。
此项工作需一名有项目经验的项目经理（土地估价师）及2名土地估价师完成，约需5个工作日，具体成本如下：
编制评估报告成本                   表7
	人员组成
	工作日
	年薪
	成本估算

	1名项目经理人工成本
	5
	15万元
	3,000元

	2名土地估价师人工成本
	5
	10万元
	4,000元

	报告打印装订费
	
	
	500元

	合计
	
	
	7,500元





7、 评估报告备案
[bookmark: _GoBack]工作内容为：送交《江西省重大决策社会稳定风险评估备案表》及评估报告到政法委备案。备案后，应将有关材料归档保存。
此项工作需一名有项目经验的项目经理（土地估价师）完成，约需1个工作日，具体成本如下：

评估报告备案成本                 表8
	人员组成
	工作日
	年薪
	成本估算

	1名项目经理人工成本
	1
	15万元
	600元

	合计
	
	
	600元





8、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，管理费用按照上述成本（1-7）的15%计算，则管理费用为18,381元。
9、不可预见费用估算
不可预见费用主要为公司在进行土地征收社会稳定风险评估时，因不可预见的因素给公司带来的风险导致成本费用的增加，不可预见费用按照上述成本（1-7）的5%计算，则不可预见费用为6,127元。
10、企业利润
企业长远发展需要的合理利润，企业利润也是企业可持续发展的基石，本次测算按上述成本的5%计算利润，则利润为7,352元。
11、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%，加上其他相关税费，一般纳税人实际发生税率8%-9%，按8.5%计算出企业税费为12,278元。
12、成本估算汇总
综上所述，以500亩项目为例，土地征收社会稳定风险评估服务成本汇总如下表：





10

                 土地征收社会稳定风险评估服务成本构成表                     表9
	序号
	工作程序
	主要工作内容
	成本类型
	成本金额（元）
	工作日
	成本单价
	工作人员

	
	
	
	
	
	
	
	

	1
	制定评估工作方案
	明确评估目的、评估对象与内容、评估标准、评估步骤与方法，时间安排等。
	人工成本
	2,000
	2
	项目经理600元/日、土地估价师400元/日
	1名项目经理及1名土地估价师

	2
	进行评估申报
	向政法委提交《江西省重大决策社会稳定风险评估申报表》，接受工作指导。
	人工成本
	600
	1
	项目经理600元/日
	1名项目经理

	3
	开展民意调查
	根据拟定的评估方案，采取现场和网上公示、舆情调查、问卷调查、走访和召开座谈会等方式，听取利益相关方和社会公众的意见和建议。
	人工成本
	32,400
	10
	项目经理600元/日、土地估价师400元/日、估价师助理240元/日
	1名项目经理、3名土地估价师、6名估价师助理

	
	
	
	交通费、住宿费、餐费
	35,000
	10
	350每天每人
	

	
	
	
	问卷调查费用
	1,000
	100
	10元/份
	村民

	4
	组织开展论证
	全面梳理民意，理清群众的主流意见及核心诉求；针对群众的意见和诉求，对可能存在的社会稳定风险进行预测评估，并研究提出化解的措施和办法；组织专家论证，专家论证主要由专家、当地熟悉情况乡村干部、群众代表组成，对开展稳评工作的方式方法、所作的风险分析预测以及提出的应对措施、评估初步结论进行综合评价，并进行研究完善，论证结束后出具论证意见。
	人工成本
	19,440
	6
	项目经理600元/日、土地估价师400元/日、估价师助理240元/日
	1名项目经理、3名土地估价师、6名估价师助理

	
	
	
	专家代表费
	5,000
	——
	1000元每人
	5名专家代表

	
	
	
	座谈费
	2,000
	——
	200元每人
	10名村干部

	5
	确定风险等级
	以问题化解为导向，根据调查和论证情况，按照低风险（C级）、中风险（B级）、高风险（A级）三个标准确定风险等级。
	人工成本
	7,000
	5
	项目经理600元/日、土地估价师400元/日
	1名项目经理、2名土地估价师

	
	
	
	专家论证费
	10,000
	——
	2000元每人
	5名专家

	6
	编制评估报告
	土地征收社会稳定风险评估报告包括评估事项和评估过程，各方意见采纳情况，决策可能引发的社会稳定风险，风险评估结论和对策建议，风险防范和化解措施及应急预案制定情况等内容。
	人工成本
	7,000
	5
	项目经理600元/日、土地估价师400元/日
	1名项目经理、2名土地估价师

	
	
	
	打印成本
	500
	
	
	

	7
	评估报告备案
	送交《江西省重大决策社会稳定风险评估备案表》及评估报告到政法委备案。备案后，应将有关材料归档保存。
	人工成本
	600
	1
	项目经理600元/日
	1名项目经理

	8
	管理费
	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。
	按照上述成本（1-7）的15%计算
	18,381
	
	
	

	9
	不可预见费
	为公司在进行土地征收社会稳定风险评估时，因不可预见的因素给公司带来的风险导致成本费用的增加。
	按照上述成本（1-7）的5%计算
	6,127
	
	
	

	10
	利润
	为企业长远发展需要的合理利润。
	按上述成本（1-9）的5%计算
	7,352
	
	
	

	11
	税费
	项目涉及到的相关税费。
	按上述成本（1-9）的8.5%计算
	12,278
	
	
	

	合计
	
	
	
	166,678
	
	
	

	备注：按项目面积500亩计算，则为333元/亩
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13、成本测算结果验证
通过上表的测算可知，一个500亩项目的土地征收社会稳定风险评估的服务成本为166,678元（折合333元/亩），此测算成果验证如下：
（1）成本占比与调研数据吻合
通过上表可知，开展民意调查成本费用最高，占总费用的44.03%；其次为专家费及公司管理费用，约占总费用的10.2%左右，此数据基本与本次调研的成本占比数据吻合。
（2）测算结果与问卷调查的平均服务成本接近
通过专题调研报告一可知我们对省内37家机构进行了问卷调查，统计分析出37家机构针对一个500亩项目上报的土地征收社会稳定风险评估平均服务成本为305元/亩。本次测算的成果333元/亩与问卷调查统计的平均成本305元/亩接近，相差在10%以内，属于合理范围。
（3）测算结果与市场收费情况吻合
通过调研可知，江西省土地征收社会稳定风险评估目前未有统一收费标准，主要根据市场行情及工作的难易程度进行取费，各地市、县区都存在较大的差异，存在按亩收费、按项目收费及按年收费等几种形式，其中按亩收费主要集中在350-450元/亩。本次算的成果333元/亩与市场上按亩收费的价格吻合。
（九）有关“土地征收社会稳定风险评估”的建议
1、建议规范参与土地征收社会稳定风险评估的机构，目前参与土地征收社会稳定风险评估的机构比较杂，有咨询、测绘、律师、规划、评估等公司，应当建立资质要求。
2、建议出台土地征收社会稳定风险评估技术规范，有具体的操作流程，有固定的报告版式，并能符合政法委的审查。
3、建议出台土地征收社会稳定风险评估收费指导意见，让收费有据可依，方便向主管部门及财政汇报，也能经得起审计的检查。
4、土地征收社会稳定风险评估服务成本可从两方面来计算，一是基本的费用，即所有土地征收社会稳定风险评估必须的工作内容的成本；二是量化费用，根据项目大小需要涉及的调查样本的数量，另行计算成本。
四、调研结论
根据上述调研可知，目前江西省土地征收社会稳定风险评估收费各地市、县区都存在较大的差异，有按亩收费、按项目收费、按年收费等不同的形式。
为确保江西省土地征收社会稳定风险评估服务能够保质保量的完成，让评估机构出具的风险评估报告能够真正的服务于行政主管部门，为行政主管部门创建和谐稳定的土地征收社会环境、切实从源头上预防和减少土地征收领域影响社会稳定的矛盾隐患提供有效的保障，结合上述成本的测算确定江西省土地征收社会稳定风险评估服务成本如下：
           土地征收社会稳定风险评估服务成本价          表10
	批次报地规模
	成本价
	备注

	300亩（含）以下
	350元/亩
（总价不足3万元按3万元计）
	超额累进制

	300亩-700亩（含）
	320元/亩
	

	700亩-1200亩（含）
	280元/亩
	

	1200亩以上
	240元/亩
	

	重大项目报地
	200元/亩
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