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第一篇  调研总论

一、调研背景
当前，中国经济发展进入新常态,经济增长方式处于转型期，经济结构调整亟需提质升级。党中央、国务院对大力推进节约集约用地提出了新要求：坚持和完善最严格的节约用地制度，遵循严控增量、盘活存量、优化结构、提高效率的总要求，全面做 好定标准、建制度、重服务、强监管工作，大力推进节约集约用地，促进土地利用方式和经济发展方式加快转变。2012年以来,自然资源部(原国土资源部)开展了三个层面的节约集约评价工作。宏观层面突出以行政辖区整体为评价单元的节地评价包括单位国内生产总值建设用地下降目标评价和城市区域建设用地节约集约利用状况评价。中观层面突出以功能区域不同用途土地为评价单元，包括中心城区建设用地集约利用潜力评价和开发区土地集约利用评价。微观层面强调以单体工程建设项目为评价单元，主要指建设项目节地评价，是我国节约集约用地评价的薄弱环节。
《节约集约利用土地规定》(国土资发〔2014〕61号)提出了国家实行建设项目用地标准控制制度，地方国土资源主管部门可以根据本地实际，制定和实施更加节约集约的地方性建设项目用地控制标准。对“无标准”和因安全生产、特殊工艺、地形地貌等原因“超标准”建设的项目，县级以上国土资源主管部门应当组织开展建设项目用地评价，并将其作为建设用地供应的依据。《关于推进土地节约集约利用的指导意见》(国土资发〔2014〕119号)也提出“全面推进节约集约用地评价”，进一步明确了需要加快建立工程建设项目节地评价制度，提出强化节地标准建设,通过制度规范促进节约集约用地。
为切实提高土地节约集约水平，加强土地使用标准控制作用，规范超标准、无标准建设项目节约合理用地，2015年原国土资源部起草了《关于规范开展建设项目节地评价工作的通知》,对于建设项目节地评价工作进了规范,并明确了节地范围、节地评价内容和环节,同时对专家库建设、加强监督检查等也提出了宏观要求。2021年，自然资源部再次发布了《关于规范开展建设项目节地评价的通知》，对此项目工作的重要性、工作程序、技术要求等进行了再次强调。
江西省在国家标准的基础上，制定并更新了《江西省建设用地指标》，实施了更为严格的集约节约土地利用制度。据悉，江西省自2013年开展首个项目节地评价以来，已经陆陆续续对上百个用地无标准或超标准的建设项目进行了节地评价，类型涉及矿山、通用机场、能源、电力等，参会单位有评估机构、事业单位、国有企业、高校等。由于涉及的项目类型多样，评价技术流程未统一，参与单位多样，至今没有对该项服务的服务成本进行过科学测算。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，江西省自然资源评估评价行业协会决定开展建设项目节地评价服务成本测算。
二、调研目的与意义
本次调研，是在充分了解、掌握江西省不同节地评价项目服务收费情况与依据的基础上，对比兄弟省份相关标准和要求，采用会计学的成本测算方式，从直接人工、材料，间接费用，利润与税费核算等方面进行综合分析，对服务成本科学估算。为协会会员合理收费及其行业自律提供依据，为相关政府部门、项目单位保障服务质量、提高节地水平提供依据。

三、调研对象

按照节地项目评价涉及的各方，本次调研的主要对象有：

1、江西省自然资源厅主管处室；
2、参与建设项目节地评价较多的市自然资源管理部门；

3、江西省范围内参与建设项目节地评价较多的评估机构，企事业单位，高校；
4、部分建设单位。
四、调研对象调研内容及项目
 为达到本次调研目的，本次调研的内容主要包含以下几方面：
1、不同类型建设项目节地评价的收费情况与收费的依据； 

2、不同类型建设项目节地评价服务成本的构成；
3、自然资源管理部门与项目建设单位对服务成本的认知；
4、兄弟省建设项目节地评价开展情况、收费标准与依据；
5、兄弟省服务成本测算成果与收费情况。
五、调研方法

本次调研，采用线下与线上结合的方式，充分利用互联网技术的便捷性进行。
1、线下会议与访谈
针对调研内容，采用多种形式进行访谈，召开会议，与会者充分发表意见，组织者进行认真分析与总结。
2、线上问卷调查法
针对调研内容，设计不同问卷，向市自然资源局、项目承担单位、项目管理单位、项目建设单位等进行调查。在对调查问卷进行可信度分析的基础上，对问卷进行统计分析。
六、调研人员安排

江西省自然资源评价评估行业协会成立建设项目节地评价服务收费成本测算工作小组，名单如下：
组  长：高振华（省协会会长）；
执行组长：李菊香（省协会常务副会长、秘书长）；
          彭新敏（省协会党支部书记、副秘书长）；
陈文波（省协会副会长、东华理工大学教授）；
成  员：方伟（省协会）、曹安（省协会）、何蕾（江西财经大学）、黄森林（江西森博）、游齐连（江西森博）。

七、调研成果

（一）目前江西省内建设项目节地评价收费情况

通过走访调研，我们了解到目前省内涉及建设项目节地评价的项目主要为基础设施项目和一般建设项目，均为无用地标准项目。目前建设项目节地评价项目收费情况如下，详见表1：

调查江西省区域内共11个地级市、涉及20个建设项目节地评价，共收费307.95万元，其中单个建设项目节地评价收费最高为50万元、最低为6.9万元，平均每个建设项目节地评价收费为15.4万元。

表1 建设项目节地评价收费情况一览表
	序号
	项目名称
	项目类型
	项目性质
	节地评价类型
	项目由来
	合同金额（万元）
	项目规模（亩）
	项目投资额（万元）

	1
	南昌青云谱机场迁建工程建设项目
	基础设施项目（交通）
	新建
	无标准
	自然资源部门要求
	11.8
	11.4045
	157500

	2
	余干县康山蓄滞洪区安全建设工程项目
	基础设施项目（水利）
	新建
	无标准
	自然资源部门要求
	19
	1342.87
	116970

	3
	江西省上饶市大坳灌区工程
	基础设施项目（水利）
	新建
	无标准
	自然资源部门要求
	50
	3142.137
	251476

	4
	信丰县黄坑口水源工程
	基础设施项目（水利）
	新建
	无标准
	自然资源部门要求
	12
	
	39300

	5
	江西省鄱阳湖水利枢纽工程
	基础设施项目（水利）
	新建
	无标准
	自然资源部门要求
	30
	5208.3795
	1664838.23

	6
	定南县洋前坝水库建设项目
	基础设施项目（水利）
	新建
	无标准
	自然资源部门要求
	11.69
	
	72000

	7
	南昌市九洲高架东延工程（洪都大道-天祥大道）建设项目
	基础设施项目（交通）
	新建
	无标准
	自然资源部门要求
	15
	
	110000

	8
	江西铜业公司德兴铜矿5号尾矿库项目
	矿山项目
	新建
	无标准
	自然资源部门要求
	10
	19653
	241339.32

	9
	景德镇浮梁通用机场工程建设项目
	基础设施项目（交通）
	新建
	无标准
	自然资源部门要求
	10
	8.77
	13600

	10
	赣州市城市防洪工程水东堤建设项目
（赣州大桥-厦蓉高速大桥段）
	基础设施项目（水利）
	新建
	无标准
	自然资源部门要求
	15
	192.46
	47536.56

	11
	湖口县国能神华九江电厂2×1000MW二期扩建工程建设项目临时用地
	工业项目
	改扩建
	无标准
	自然资源部门要求
	13.5
	555.3495
	710194

	12
	彭泽县天红核科技研发中心项目
	工业项目
	新建
	无标准
	自然资源部门要求
	20
	338.121
	293862

	13
	靖安县江西洪屏抽水蓄能电站二期工程
	基础设施项目（能源）
	新建
	无标准
	用地单位自我认定
	10
	942.6
	700000

	14
	2021年度江西新建经开区集约用地全面评价工作
	工业项目
	新建
	无标准
	自然资源部门要求
	20.66
	
	

	15
	新余市大岗山水库建设项目
	基础设施项目（水利）
	新建
	无标准
	自然资源部门要求
	6.9
	276.2925
	130000

	16
	永新县铁镜山水库工程
	基础设施项目（水利）
	新建
	无标准
	自然资源部门要求
	10
	142.05
	38942.60

	17
	吉安县赛塘水电站建设项目
	基础设施项目（能源）
	新建
	无标准
	自然资源部门要求
	9.5
	25.374
	16589.59

	18
	江西贵溪通用机场建设项目
	基础设施项目（交通）
	新建
	无标准
	自然资源部门要求
	10
	504.1815
	25000

	19
	新余市孔目江流域洪水防控及环境治理二期项目
	基础设施项目（水利）
	新建
	无标准
	自然资源部门要求
	13.9
	
	198858

	20
	江西省五河治理防洪工程吉安市城市防洪高塘堤除险加固工程项目
	基础设施项目（水利）
	新建
	无标准
	自然资源部门要求
	9
	
	11181.4


（二）建设项目节地评价服务成本

通过对江西省自然资源厅主管处室、上饶市自然资源局、2家做过节地评价项目的机构的专题访谈以及江西省各地级市自然资源局的问卷调查，目前江西省节地评价项目类型主要为基础设施项目和一般建设项目，其中基础设施项目主要为水利类、交通类和能源类三大类型，且水利类居多，面积基本是200亩以内的，有个别有一两千亩，其服务成本也比普通规模的基础设施项目高了一两倍。因此，本次测算以一个正常规模的基础设施项目（水利类）为基准，通过测算一个普通正常规模的基础设施项目（水利类）节地评价的服务成本，再通过分析影响建设项目节地评价服务成本的重要因素，得出整个江西省建设项目节地评价服务成本，详见表2：
表2 建设项目节地评价成本构成表  
	序号
	项目
	主要内容
	时间（工作日）
	工作人数
	人员职务
	合计（元）

	1
	准备工作成本
	技术方案编写和工作表格与图件准备
	2
	2
	资深工程师1名，普通工程师1名
	8333

	2
	资料调查
	资料收集、现场调查
	3
	3
	副高1名，资深工程师1名，普通工程师1名
	18389

	
	资料整理
	将现场调查的资料根据项目需要进行整理
	5
	2
	资深工程师1名，普通工程师1名
	8334

	3
	建设项目节地分析与评价
	建设项目调查、定性分析、定量评价
	前项工作完成后12天内
	3
	副高1名，资深工程师1名，普通工程师1名
	27522

	4
	优化用地规模测算
	主要有功能分析法和类比法两种方法
	前项工作完成后5天内
	3
	副高1名，资深工程师1名，普通工程师1名
	10556

	5
	成果报告编制
	编制评价报告、基础资料汇编、编绘成果图件
	前项工作完成后5天内
	3
	副高1名，资深工程师1名，普通工程师1名
	10556

	6
	成果认证和存档
	成果验收、成果上报审批,此项工作完成时间由自然资源主管部门安排专家评审时间确定
	从准备评审到评审完成为2天
	3
	副高1名，资深工程师1名，普通工程师1名
	16555

	
	
	安排一名普通工程师存档
	1
	1
	普通工程师1名
	741

	7
	不可预见费
	不可预见费是指承接项目过程至项目时可能发生的风险因素而导致的项目成本增加的这部分费用，按8%计
	
	
	
	7708

	8
	管理费用
	公司持续发展需要配备办公场所费用、员工五险一金费用及公司行政、财务人员等产生的管理费用，按15%计
	
	
	
	15610

	9
	税费
	按10%核算税费
	
	
	
	11197

	10
	利润
	按15%估算利润
	
	
	
	19631

	合计
	150502


（三）建设项目节地评价服务成本修正系数的确定

据调研，影响建设项目节地评价服务成本的因素有很多，具体有建设项目类型、建设项目的规模、建设项目节地成效、基础资料的详尽程度、参考案例的复杂和远近程度等。建设项目类型涉及建设项目的专业知识和技能，但是估价人员可以通过项目可研等资料进行学习、咨询项目部有关专业人员，且和项目部有关专业人员共同完成，对服务成本的影响有限；当前，节地评价一般由项目单位委托，依据项目节地成效（即通过节地评价，节约了多少地）决定服务成本的做法不科学等。
据调研，目前江西省节地评价项目类型主要为基础设施项目和一般建设项目，其中基础设施项目主要分为水利类、交通类和能源类三大类型，且水利类居多，面积基本是200亩以内的，有个别有一两千亩，其服务成本也比普通规模的基础设施项目高了一两倍，因此基础设施项目节地评价的服务成本与其规模没有特别大的关系，除非是项目规模为几千亩的大型的基础设施项目节地评价的服务成本比普通基础设施项目高很多。一般建设项目节地评价的服务成本与普通规模基础设施项目（水利）节地评价的服务成本也基本差不多，且一般建设项目规模基本在500亩以内，大型项目比较少，一般建设项目节地评价的服务成本与项目规模有比较大的关系，一般是项目规模越大，其服务成本也越高，并且项目规模达到一定的值后其服务成本也是很高。
最后，我们通过多次调研和讨论，认为对基础设施项目节地评价服务成本影响最大的因素是项目类型，一般建设项目节地评价服务成本影响最大的因素是项目规模。根据前面测算出来的建设项目节地评价服务成本并结合对建设项目节地评价服务成本影响最大的因素综合确定建设项目节地评价服务成本修正系数表，具体详见表3、表4：
表3 基础设施项目节地评价服务成本价修正系数表

	项目类型
	修正系数

	水利类
	1.00

	交通类
	1.20

	能源类
	1.50


表4 一般建设项目节地评价服务成本价修正系数表

	项目规模
	修正系数

	300亩及以下（含300亩）
	1.00

	300亩-500亩（含500亩）
	1.15

	500亩以上
	1.40


（四）有关“建设项目节地评价”的建议

1、确定建设项目节地评价服务成本很有必要

江西省自2013年开展首个项目节地评价以来，已经陆陆续续对上百个用地无标准或超标准的建设项目进行了节地评价，类型涉及矿山、通用机场、能源、电力等，参会单位有评估机构、事业单位、国有企业、高校等。由于涉及的项目类型多样，评价技术流程未统一，参与单位多样，至今没有对该项服务的服务成本进行过科学测算。而今，成本测算小组制定建设项目节地评价服务成本非常有必要，可以防止恶性竞争，且收费合理才能保证建设项目节地评价的质量。

2、为保证行业正常有序发展，应合理确定技术服务费

建设项目节地评价是建设用地标准控制制度的重要组成部分，是促进科学合理用地的重要支撑。建设项目节地评价对完善节约集约用地评价体系、推进节约集约用地的重要意义。这项工作对技术单位要求高，有利于政府部门规范开展节地评价工作，推进建设项目节约集约使用土地。为保证行业正常有序发展，应合理确定技术服务费，保证建设项目节地评价的质量。

3、节地评价项目种类多样，建议服务成本要综合考虑项目规模、项目类型、评价技术难易程度等
据调研，目前江西省的节地评价项目种类有很多，项目规模和投资额也相差很大，收费参差不齐，评价结果也有差异。外省的情况也是如此，但是基本遵循项目越大、投资额越大、合同期限越长，节地评价收费越高。因此，建议节地评价服务成本要以事实为依据，要综合考虑项目规模、项目类型、评价技术难易程度等。（详见建设项目节地评价服务成本价修正系数表）
    （五）其他省市区域建设项目节地评价收费情况

     通过调查其他省市区域建设项目节地评价招标及中标结果，统计出其他省市区域建设项目节地评价收费情况详见5：
表5 其他省市建设项目节地评价收费情况
	所在
省份
	项目名称
	中标单位
	中标金额（万元）
	中标日期
	履行期限

	湖南省
	岳阳三荷机场投资建设管理有限公司岳阳三荷机场改扩建项目节地评价项目
	湖南民泽管理咨询有限公司
	41.04
	2021/12/13
	45天

	辽宁省
	丹东市殡仪馆异地新建项目及丹东市公益性骨灰堂新建项目选址节地评价项目
	辽宁博昊土地科技发展有限公司
	14.78
	2021/11/16
	12天

	
	辽宁省丹东市传染病医院异地新建建设项目节地评价报告编制
	辽宁博昊土地科技发展有限公司
	4.7
	2020/10/8
	15个工作日

	
	汤河子经济开发区2#固体废物填埋处置场工程项目节地评价
	沈阳瑞土科技有限公司
	13.4
	2022/1/4
	30天

	山东省
	济南市凤凰快速路、工业北路快速路东延、天玑快速路建设项目节地评价报告编制项目
	济南亿耕不动产评估咨询有限公司
	42
	2021/11/25
	30天

	
	烟台市消防救援支队只楚消防救援站项目节地评价报告编制项目
	山东勤齐建设项目咨询有限公司
	8
	2021/9/6
	5个工作日

	
	日照市岚山通用机场建设项目节地评价项目
	山东智拓地理信息工程有限公司
	23
	2021/3/22
	

	
	济南能源投资控股集团有限公司济南市生活垃圾焚烧发电PPP项目节地评价报告
	山东智拓地理信息工程有限公司
	17.8
	2022/8/17
	30天

	
	沂河路快速化改造工程（清河西路-温泉路）节地评价项目
	济南润信地理信息工程有限公司
	12
	2022/4/8
	

	
	聊城首拓环境科技有限公司年处理9万吨固体废物项目节地评价
	济南润信地理信息工程有限公司
	16
	2019/5/6
	

	
	枣庄市薛城公安分局车驾综合服务中心、交警大队城南中队、人民警察训练基地建设项目节地评价
	济南润信地理信息工程有限公司
	8
	2020/9/7
	

	
	贺阳高级中学枣庄校区建设项目节地评价
	济南润信地理信息工程有限公司
	10
	2020/11/14
	

	
	枣庄亲和源老年服务有限公司康养中心三期项目节地评价
	济南润信地理信息工程有限公司
	12
	2021/7/1
	

	
	枣庄市颐顺康养中心节地评价
	济南润信地理信息工程有限公司
	16.8
	2021/8/30
	

	浙江省
	衢州市寺桥水库开发建设有限公司柯城区寺桥水库节地评价项目
	浙江时云土地勘测规划设计有限公司
	39.5
	2021/10/18
	30天

	吉林省
	白山市老年养护楼（特困人员供养服务设施）建设项目节地评价报告编制项目
	吉林省中胜美矿产科技有限公司
	6.5
	2021/9/9
	15个工作日

	福建省
	安溪县人民政府武装部新营区暨安溪县民兵综合训练基地项目节地评价报告编制项目
	泉州正鑫房地产评估有限公司
	5
	2021/8/5
	

	
	福州（闽侯）S波段相控阵天气雷达及配套基础设施建设项目节地评价项目
	福建润山环保工程咨询有限公司
	6
	2021/4/28
	

	
	莆田市路灯管理处节地评价报告编制项目
	福州鼎新科技发展有限公司
	4.97
	2022/7/22
	

	
	漳浦县赤湖一般固废填埋场连接线道路工程节地评价项目
	福州壕濠规划设计有限公司
	5
	2022/9/21
	

	
	角美镇鸿渐村非遗文化中心节地评价报告项目
	福建万联房地产评估有限公司
	6.9
	2022/5/27
	

	
	角美镇鸿渐村综合服务中心节地评价报告项目
	福建闽岳房地产评估有限公司
	9
	2022/5/27
	

	
	集美新城软件园三期洪茂居住区社区服务中心项目节地评价
	厦门市博业众成测绘有限公司
	4.95
	2022/4/2
	

	海南省
	海口市自然资源和规划局农转用环节建设项目节地评价工作
	北京金土咨询有限公司
	102.85
	2021/8/25
	合同签订之日起至完成35宗项目农转用环节建设项目节地评价工作之日止

	
	洋浦经济开发区规划建设土地局-30万吨/年废矿物油综合利用节地评价
	海南正理土地评估有限公司
	14.38
	2019/8/21
	35天

	
	洋浦经济开发区规划建设土地局洋浦年产130万吨生活用纸项目用地节地评价项目
	海南联合振华土地房地产评估咨询有限公司
	28.38
	2019/8/12
	35天

	
	洋浦经济开发区规划建设土地局炼油改扩建及凝析油项目用地节地评价
	海南联合振华土地房地产评估咨询有限公司
	24
	2019/7/9
	35天

	
	洋浦经济开发区规划建设土地局洋浦100万吨乙烯项目用地节地评价工作
	海南联合振华土地房地产评估咨询有限公司
	42
	2019/4/12
	35天

	黑龙江省
	牡丹江10KV城南开闭所新建工程节地评价项目
	黑龙江省时代资源环境工程设计有限公司
	7.4
	2021/7/14
	25天

	
	七台河市高新材料产业园基础设施工程项目（污水处理厂工程）节地评价编制
	黑龙江省时代资源环境工程设计有限公司
	4.8
	2022/6/15
	合同签订后5日内

	
	哈尔滨市自然资源和规划局双城分局双城区殡仪馆、档案馆节地评价报告编制项目
	黑龙江省本原国土资源勘测规划技术服务中心有限公司
	17.85
	2022/5/10
	合同签订后15个日历日内完成

	
	黑龙江勃利经济开发区管理委员会黑龙江省勃利县经济开发区节地评价编制
	黑龙江地信测绘服务有限公司
	13.95
	2022/7/22
	合同签订后一个月内完成

	陕西省
	黄龙县公寨沟水库节地评价报告编制服务项目
	陕西卓普规划设计咨询有限公司
	21.4
	2020/7/1
	30天

	广西省
	广西乐业通用机场项目节地评价报告编制
	广西直方土地规划有限公司
	16.3
	2019/12/23
	10个工作日

	四川省
	四川藏语佛学院二期工程的用地预审和节地评价技术咨询服务项目
	四川蜀地勘测规划服务有限公司
	19.5
	2019/5/17
	7个镇6个乡

	天津市
	国家海洋局临港海洋环境监测站节地评价服务项目
	易景环境科技（天津）股份有限公司
	7.89
	2019/6/26
	半年

	
	天津市规划和自然资源西青分局2022年建设用地节地评价项目
	天津市金地润通规划咨询有限公司
	21.5
	2022/8/30
	15日内完成。

	宁夏回族自治区
	苏银产业园电池及储能集装系统示范项目节地评价服务项目
	宁夏回族自治区自然资源勘测调查院
	33.12
	2022/1/26
	20个工作日

	河北省
	国家电投宣化风储氢综合智慧能源示范项目节地评价服务项目
	河北新世纪国土资源规划咨询有限公司
	10
	2022/1/11
	


从表中可以看出：各兄弟省份节地评价项目收费标准相差比较大。而且，不同项目类型，不同规模项目等之间差异也比较大。所以，建议本报告测算的节地评价成本仅仅作为一般项目的收费依据。具体到大型基础设施等项目，收费标准可以参考本调研报告，综合考虑项目规模、评价技术难度等因子后综合确定。
八、调研结论
根据上述调研可知，目前江西省建设项目节地评价平均收费为10-15万元每个。以上测算出一个普通正常规模的基础设施项目（水利类）节地评价服务成本为150502元。

经过调研，我们认为对基础设施项目节地评价服务成本影响最大的因素是项目类型，一般建设项目节地评价服务成本影响最大的因素是项目规模。根据上述建设项目节地评价服务成本价修正系数表并结合实际情况得出江西省建设项目节地评价服务成本情况详见表6、表7：
表6 江西省基础设施项目节地评价服务成本价
	项目类型
	成本价（万元/个）

	水利娄
	15-18

	交通类
	18-22.5

	能源类
	大于22.5


表7 江西省一般建设用地节地评价服务成本价
	项目规模
	成本价（万元/个）

	300亩及以下（含300亩）
	15-17

	300亩-500亩（含500亩）
	17-21

	500亩以上
	大于21


备注：本报告测算的节地评价成本仅仅作为普通规模基础设施项目和一般建设项目的收费依据。具体到大型基础设施、大型的建设项目等项目，收费标准可以参考本调研报告，综合考虑项目规模、评价技术难度等因子后综合确定。
第二篇  建设项目节地评价服务成本测算报告
江西省建设项目节地评价服务成本测算小组于2021年7月开始进行成本调研，共进行了4次访谈调研、11次问卷调研。

建设项目节地评价是建设用地标准控制制度的重要组成部分，是促进科学合理用地的重要支撑。对确需突破土地使用标准确定的规模和功能分区的建设项目，应当通过节地评价严格把关。对国家和地方尚未颁布土地使用标准和建设标准的建设项目，应当通过节地评价合理确定建设项目用地功能分区和规模。据悉，江西省自2013年开展首个项目节地评价以来，已经陆陆续续对上百个用地无标准或超标准的建设项目进行了节地评价，类型涉及矿山、通用机场、能源、电力等，参会单位有评估机构、事业单位、国有企业、高校等。由于涉及的项目类型多样，评价技术流程未统一，参与单位多样，至今没有对该项服务的服务成本进行过科学测算。成本测算小组制定建设项目节地评价服务成本非常有必要，让相关单位定价有参考依据。收费合理才能保证建设项目节地评价的质量，测算出合理的服务成本非常有意义、也非常有必要。
一、建设项目节地评价服务成本测算
（一）建设项目节地评价主要内容及要求

1、建设项目节地评价工作程序

（1）准备工作;

（2）资料调查与整理;

（3）节地分析与评价;

（4）优化用地规模测算;

（5）成果编制;

（6）成果认证和存档。

2、准备工作主要内容

（1）技术方案编写；

（2）工作表格与图件准备。

3、资料调查与整理的内容及要求

根据建设项目节地评价工作需要，收集建设项目所属行业发展现状和发展规划成果、建设项目立项文件、土地利用总体规划成果、土地利用变更调查成果、建设项目工艺流程图、建设项目总平面布置图、建设项目功能分区图、建设项目土地利用现状分布图及相关项目图件等资料。

4、节地分析与评价的内容

（1）建设项目调查

建设项目调查主要内容为建设项目基本状况调查、土地利用状况调查、所在区域状况调查、建设项目类比过程中采用的比较项目状况调查、其他调查等。

（2）定性分析

建设项目节地评价定性分析主要是对建设项目与各类规划及用地政策符合性，建设项目生产规模、选址、功能分区合理性进行相应分析。

（3）定量评价

建设项目节地定量评价是在定性分析的基础上从评价指标体系中选择对应 的评价目标和指标，进行指标标准化，依据计算结果，划分土地节约利用程度类型。

5、优化用地规模测算

（1）功能分析法

功能分析法的技术步骤：

 eq \o\ac(○,1)划分建设项目功能分区；
 eq \o\ac(○,2)确定功能分区申请用地规模；
 eq \o\ac(○,3)功能分区优化用地规模测算；
 eq \o\ac(○,4)确定建设项目优化用地规模。
（2）类比法

类比法的技术步骤：

 eq \o\ac(○,1)类比项目选择；
 eq \o\ac(○,2)比较因素选择；
 eq \o\ac(○,3)比较因素修正；
 eq \o\ac(○,4)确定建设项目优化用地规模。
6、成果报告编制

（1）编制评价报告

（2）基础资料汇编

（3）编绘成果图件

7、成果认证和存档

（三）建设项目节地评价服务成本

通过对江西省自然资源厅主管处室、上饶市自然资源局、2家做过节地评价项目的机构的专题访谈以及江西省各地级市自然资源局的问卷调查，以一个500亩的基础设施项目为基准，通过测算一个500亩的基础设施项目节地评价的服务成本，再通过分析影响建设项目节地评价服务成本的重要因素，得出整个江西省建设项目节地评价服务成本，具体测算如下：

1、准备工作阶段成本估算

准备工作主要包括技术方案编写和工作表格与图件准备。首先，建设项目节地评价工作应编写技术方案，依照有关程序确认后实施；其次，应准备有关的工作用表以及覆盖评价对象、反映评价时点建设项目用地状况的地籍图、地形图、最新影像图、土地利用现状图及规划图等。此阶段还需要准备外业调查所需的相应的设备和材料等。

此项工作需一名有项目经验的资深工程师完成，具体成本详见表8：

表8 准备工作阶段成本
	费用组成
	工作日
	年薪
	成本估算

	1名资深工程师
	2
	25万元
	1852

	1名普通工程师
	2
	20万元
	1481

	设备费
	--
	--
	3000

	材料费
	--
	--
	2000

	合计
	8333


2、资料调查与整理成本估算

根据建设项目节地评价工作需要，收集建设项目所属行业发展现状和发展规划成果、建设项目立项文件、土地利用总体规划成果、土地利用变更调查成果、建设项目工艺流程图、建设项目总平面布置图、建设项目功能分区图、建设项目土地利用现状分布图及相关项目图件等资料。

资料调查内容为前期调研外加后续评审报告调整复核调研。每个项目资料收集及现场调研人员需要3人（包括一名副高、一名资深工程师、一名普通工程师，副高年薪30万元，资深工程师年薪25万元，普通工程师年薪20万元），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，交通费、住宿费、餐费每人每天500元计算，则资料调查成本详见表9、表10：

表9 资料调查成本估算

	项目名称
	数量

	每个项目所需的调研人数（一名副高、一名资深工程师、一名普通工程师）
	3人

	工作天数
	3日

	人员工资
	13889

	交通费、住宿费、通讯费、餐费
	500元/人/天

	合计
	18389


资料整理需要1名资深工程师和1名普通工程师完成，具体成本详见下表：
表10 资料整理成本估算
	人员组成
	工作日
	年薪
	成本估算

	1名资深工程师
	5
	25万元
	4630

	1名普通工程师
	5
	20万元
	3704

	合计
	8334


3、建设项目节地分析与评价成本估算

建设项目节地分析与评价主要包括建设项目调查、定性分析、定量评价等内容。

该阶段需聘请专家对节地程度类型进行咨询；需要1名资深工程师和1名普通工程师对整个项目进行节地分析与评价，需要12个工作日完成；1名副高负责审核节地分析与评价结果，需要2个工作日完成；具体成本详见表11：

表11 建设项目节地分析与评价成本估算
	人员组成
	工作日
	年薪
	成本估算

	1名资深工程
	12
	25万元
	11111

	1名普通工程
	12
	20万元
	8889

	1名副高
	2
	30万元
	2222

	专家咨询费用
	　
	　
	5000

	打印费
	　
	　
	300

	合计
	27522


4、建设项目优化用地规模测算成本估算

建设项目优化用地规模测算主要有功能分析法和类比法两种方法。

该阶段需要1名资深工程师和1名普通工程对整个项目优化用地规模进行测算，需要5个工作日完成；1名副高负责审核建设项目优化用地规模结果，需要2个工作日完成；具体成本详见表12：

表12 建设项目优化用地规模测算成本估算
	人员组成
	工作日
	年薪
	成本估算

	1名资深工程
	5
	25万元
	4630

	1名普通工程
	5
	20万元
	3704

	1名副高
	2
	30万元
	2222

	合计
	10556


5、成果报告编制成本估算

成果报告编制包括编制评价报告、基础资料汇编、编绘成果图件等内容

该阶段需要1名资深工程师编制评价报告、基础资料汇编，1名普通工程师编绘成果图件，需要5个工作日完成；1名副高负责审核编制评价报告、基础资料汇编、编绘成果图件等内容，需要2个工作日完成；具体成本详见表13：

表13 成果报告编制成本估算
	人员组成
	工作日
	年薪
	成本估算

	1名资深工程师
	5
	25万元
	4630

	1名普通工程师
	5
	20万元
	3704

	1名副高
	2
	30万元
	2222

	合计
	10556


6、成果认证和存档

成果认证主要是指自然资源主管部门组织专家对最终成果进行专家评审，技术单位根据专家评审意见修改完善后上报审批。成果认证主要成本为人员汇报、修改成本、打印费、专家评审费用及其他费用，此阶段需要1名副高、1名资深工程师和1名普通工程师共同完成，从准备工作到认证结束，需要2个工作日完成，具体详见表14：

表14 成果认证成本估算
	人员组成
	工作日
	年薪
	成本估算

	1名副高
	2
	30万元
	2222

	1名资深工程
	2
	25万元
	1852

	1名普通工程
	2
	20万元
	1481

	小计
	5555

	费用名称
	人数
	评审费（元/人）
	成本估算

	专家评审费
	5
	1000元/人
	5000

	打印费用
	　
	　
	3000

	其他费用
	　
	　
	3000

	合计
	16555


成果存档是指技术单位安排相关人员对修改完善后的最终成果进行存档，以备以后查阅。成果存档需要一名普通工程师完成，所需时间为1个工作日，具体成本详见表15：

表15 成果存档成本估算
	人员组成
	工作日
	年薪
	成本估算

	1名普通工程师
	1
	20万元
	741

	合计
	741


7、不可预见费估算
不可预见费是指承接项目过程至项目时可能发生的风险因素而导致的项目成本增加的这部分费用。经调查，不可预见费的费率一般为5%-10%，本次不可预见费按照上述节地评价成本的8%计算，则不可预见费为7708元。
8、管理费用估算

     管理费用按照上述节地评价成本的15%计算，则管理费用为15610元。

9、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%，加上附加税、所得税等税费，一般纳税人实际发生税率10%左右，按10%计算出企业税费为11197元。

      10、利润估算

利润是指企业在经营过程中从项目中所取得的财务成果，经调研，建设项目节地评价项目利润一般为15%左右，按15%计算出企业利润为19631元。

11、成本估算汇总

综上所述，建设项目节地评价成本汇总详见表16：

表16 建设项目节地评价成本构成表  
	序号
	项目
	主要内容
	时间（工作日）
	工作人数
	人员职务
	合计（元）

	1
	准备工作成本
	技术方案编写和工作表格与图件准备
	2
	2
	资深工程师1名，普通工程师1名
	8333

	2
	资料调查
	资料收集、现场调查
	3
	3
	副高1名，资深工程师1名，普通工程师1名
	18389

	
	资料整理
	将现场调查的资料根据项目需要进行整理
	5
	2
	资深工程师1名，普通工程师1名
	8334

	3
	建设项目节地分析与评价
	建设项目调查、定性分析、定量评价
	前项工作完成后12天内
	3
	副高1名，资深工程师1名，普通工程师1名
	27522

	4
	优化用地规模测算
	主要有功能分析法和类比法两种方法
	前项工作完成后5天内
	3
	副高1名，资深工程师1名，普通工程师1名
	10556

	5
	成果报告编制
	编制评价报告、基础资料汇编、编绘成果图件
	前项工作完成后5天内
	3
	副高1名，资深工程师1名，普通工程师1名
	10556

	6
	成果认证和存档
	成果验收、成果上报审批,此项工作完成时间由自然资源主管部门安排专家评审时间确定
	从准备评审到评审完成为2天
	3
	副高1名，资深工程师1名，普通工程师1名
	16555

	
	
	安排一名普通工程师存档
	1
	1
	普通工程师1名
	741

	7
	不可预见费
	不可预见费是指承接项目过程至项目时可能发生的风险因素而导致的项目成本增加的这部分费用，按8%计
	
	
	
	7708

	8
	管理费用
	公司持续发展需要配备办公场所费用、员工五险一金费用及公司行政、财务人员等产生的管理费用，按15%计
	
	
	
	15610

	9
	税费
	按10%核算税费
	
	
	
	11197

	10
	利润
	按15%估算利润
	
	
	
	19631

	合计
	150502


二、其他省市区域建设项目节地评价收费情况

    通过调查其他省市区域建设项目节地评价招标及中标结果，统计出其他省市区域建设项目节地评价收费情况详见表17：

表17 其他省市建设项目节地评价收费情况
	所在
省份
	项目名称
	中标单位
	中标金额（万元）
	中标日期
	履行期限

	湖南省
	岳阳三荷机场投资建设管理有限公司岳阳三荷机场改扩建项目节地评价项目
	湖南民泽管理咨询有限公司
	41.04
	2021/12/13
	45天

	辽宁省
	丹东市殡仪馆异地新建项目及丹东市公益性骨灰堂新建项目选址节地评价项目
	辽宁博昊土地科技发展有限公司
	14.78
	2021/11/16
	12天

	
	辽宁省丹东市传染病医院异地新建建设项目节地评价报告编制
	辽宁博昊土地科技发展有限公司
	4.7
	2020/10/8
	15个工作日

	
	汤河子经济开发区2#固体废物填埋处置场工程项目节地评价
	沈阳瑞土科技有限公司
	13.4
	2022/1/4
	30天

	山东省
	济南市凤凰快速路、工业北路快速路东延、天玑快速路建设项目节地评价报告编制项目
	济南亿耕不动产评估咨询有限公司
	42
	2021/11/25
	30天

	
	烟台市消防救援支队只楚消防救援站项目节地评价报告编制项目
	山东勤齐建设项目咨询有限公司
	8
	2021/9/6
	5个工作日

	
	日照市岚山通用机场建设项目节地评价项目
	山东智拓地理信息工程有限公司
	23
	2021/3/22
	

	
	济南能源投资控股集团有限公司济南市生活垃圾焚烧发电PPP项目节地评价报告
	山东智拓地理信息工程有限公司
	17.8
	2022/8/17
	30天

	
	沂河路快速化改造工程（清河西路-温泉路）节地评价项目
	济南润信地理信息工程有限公司
	12
	2022/4/8
	

	
	聊城首拓环境科技有限公司年处理9万吨固体废物项目节地评价
	济南润信地理信息工程有限公司
	16
	2019/5/6
	

	
	枣庄市薛城公安分局车驾综合服务中心、交警大队城南中队、人民警察训练基地建设项目节地评价
	济南润信地理信息工程有限公司
	8
	2020/9/7
	

	
	贺阳高级中学枣庄校区建设项目节地评价
	济南润信地理信息工程有限公司
	10
	2020/11/14
	

	
	枣庄亲和源老年服务有限公司康养中心三期项目节地评价
	济南润信地理信息工程有限公司
	12
	2021/7/1
	

	
	枣庄市颐顺康养中心节地评价
	济南润信地理信息工程有限公司
	16.8
	2021/8/30
	

	浙江省
	衢州市寺桥水库开发建设有限公司柯城区寺桥水库节地评价项目
	浙江时云土地勘测规划设计有限公司
	39.5
	2021/10/18
	30天

	吉林省
	白山市老年养护楼（特困人员供养服务设施）建设项目节地评价报告编制项目
	吉林省中胜美矿产科技有限公司
	6.5
	2021/9/9
	15个工作日

	福建省
	安溪县人民政府武装部新营区暨安溪县民兵综合训练基地项目节地评价报告编制项目
	泉州正鑫房地产评估有限公司
	5
	2021/8/5
	

	
	福州（闽侯）S波段相控阵天气雷达及配套基础设施建设项目节地评价项目
	福建润山环保工程咨询有限公司
	6
	2021/4/28
	

	
	莆田市路灯管理处节地评价报告编制项目
	福州鼎新科技发展有限公司
	4.97
	2022/7/22
	

	
	漳浦县赤湖一般固废填埋场连接线道路工程节地评价项目
	福州壕濠规划设计有限公司
	5
	2022/9/21
	

	
	角美镇鸿渐村非遗文化中心节地评价报告项目
	福建万联房地产评估有限公司
	6.9
	2022/5/27
	

	
	角美镇鸿渐村综合服务中心节地评价报告项目
	福建闽岳房地产评估有限公司
	9
	2022/5/27
	

	
	集美新城软件园三期洪茂居住区社区服务中心项目节地评价
	厦门市博业众成测绘有限公司
	4.95
	2022/4/2
	

	海南省
	海口市自然资源和规划局农转用环节建设项目节地评价工作
	北京金土咨询有限公司
	102.85
	2021/8/25
	合同签订之日起至完成35宗项目农转用环节建设项目节地评价工作之日止

	
	洋浦经济开发区规划建设土地局-30万吨/年废矿物油综合利用节地评价
	海南正理土地评估有限公司
	14.38
	2019/8/21
	35天

	
	洋浦经济开发区规划建设土地局洋浦年产130万吨生活用纸项目用地节地评价项目
	海南联合振华土地房地产评估咨询有限公司
	28.38
	2019/8/12
	35天

	
	洋浦经济开发区规划建设土地局炼油改扩建及凝析油项目用地节地评价
	海南联合振华土地房地产评估咨询有限公司
	24
	2019/7/9
	35天

	
	洋浦经济开发区规划建设土地局洋浦100万吨乙烯项目用地节地评价工作
	海南联合振华土地房地产评估咨询有限公司
	42
	2019/4/12
	35天

	黑龙江省
	牡丹江10KV城南开闭所新建工程节地评价项目
	黑龙江省时代资源环境工程设计有限公司
	7.4
	2021/7/14
	25天

	
	七台河市高新材料产业园基础设施工程项目（污水处理厂工程）节地评价编制
	黑龙江省时代资源环境工程设计有限公司
	4.8
	2022/6/15
	合同签订后5日内

	
	哈尔滨市自然资源和规划局双城分局双城区殡仪馆、档案馆节地评价报告编制项目
	黑龙江省本原国土资源勘测规划技术服务中心有限公司
	17.85
	2022/5/10
	合同签订后15个日历日内完成

	
	黑龙江勃利经济开发区管理委员会黑龙江省勃利县经济开发区节地评价编制
	黑龙江地信测绘服务有限公司
	13.95
	2022/7/22
	合同签订后一个月内完成

	陕西省
	黄龙县公寨沟水库节地评价报告编制服务项目
	陕西卓普规划设计咨询有限公司
	21.4
	2020/7/1
	30天

	广西省
	广西乐业通用机场项目节地评价报告编制
	广西直方土地规划有限公司
	16.3
	2019/12/23
	10个工作日

	四川省
	四川藏语佛学院二期工程的用地预审和节地评价技术咨询服务项目
	四川蜀地勘测规划服务有限公司
	19.5
	2019/5/17
	7个镇6个乡

	天津市
	国家海洋局临港海洋环境监测站节地评价服务项目
	易景环境科技（天津）股份有限公司
	7.89
	2019/6/26
	半年

	
	天津市规划和自然资源西青分局2022年建设用地节地评价项目
	天津市金地润通规划咨询有限公司
	21.5
	2022/8/30
	采购人通知之日起15日内完成。

	宁夏回族自治区
	苏银产业园电池及储能集装系统示范项目节地评价服务项目
	宁夏回族自治区自然资源勘测调查院
	33.12
	2022/1/26
	20个工作日

	河北省
	国家电投宣化风储氢综合智慧能源示范项目节地评价服务项目
	河北新世纪国土资源规划咨询有限公司
	10
	2022/1/11
	


从表中可以看出：各兄弟省份节地评价项目收费标准相差比较大。而且，不同项目类型，不同规模项目等之间差异也比较大。所以，建议本报告测算的节地评价成本仅仅作为一般项目的收费依据。具体到大型基础设施等项目，收费标准可以参考本调研报告，综合考虑项目规模、评价技术难度等因子后综合确定。

三、建设项目节地评价服务成本修正系数的确定

据调研，影响建设项目节地评价服务成本的因素有很多，具体有建设项目类型、建设项目的规模、建设项目节地成效、基础资料的详尽程度、参考案例的复杂和远近程度等。建设项目类型涉及建设项目的专业知识和技能，但是估价人员可以通过项目可研等资料进行学习、咨询项目部有关专业人员，且和项目部有关专业人员共同完成，对服务成本的影响有限；当前，节地评价一般由项目单位委托，依据项目节地成效（即通过节地评价，节约了多少地）决定服务成本的做法不科学等。
据调研，目前江西省节地评价项目类型主要为基础设施项目和一般建设项目，其中基础设施项目主要分为水利类、交通类和能源类三大类型，且水利类居多，面积基本是200亩以内的，有个别有一两千亩，其服务成本也比普通规模的基础设施项目高了一两倍，因此基础设施项目节地评价的服务成本与其规模没有特别大的关系，除非是项目规模为几千亩的大型的基础设施项目节地评价的服务成本比普通基础设施项目高很多。一般建设项目节地评价的服务成本与普通规模基础设施项目（水利）节地评价的服务成本也基本差不多，且一般建设项目规模基本在500亩以内，大型项目比较少，一般建设项目节地评价的服务成本与项目规模有比较大的关系，一般是项目规模越大，其服务成本也越高，并且项目规模达到一定的值后其服务成本也是很高。
最后，我们通过多次调研和讨论，认为对基础设施项目节地评价服务成本影响最大的因素是项目类型，一般建设项目节地评价服务成本影响最大的因素是项目规模。根据前面测算出来的建设项目节地评价服务成本并结合对建设项目节地评价服务成本影响最大的因素综合确定建设项目节地评价服务成本修正系数表，具体详见表18、表19：
表18 基础设施项目节地评价服务成本价修正系数表

	项目类型
	修正系数

	水利类
	1.00

	交通类
	1.20

	能源类
	1.50


表19 一般建设项目节地评价服务成本价修正系数表

	项目规模
	修正系数

	300亩及以下（含300亩）
	1.00

	300亩-500亩（含500亩）
	1.15

	500亩以上
	1.40


四、调研结论

根据上述调研可知，目前江西省建设项目节地评价平均收费为10-15万元每个。以上测算出一个普通正常规模的基础设施项目（水利类）节地评价服务成本为150502元。

经过调研，我们认为对基础设施项目节地评价服务成本影响最大的因素是项目类型，一般建设项目节地评价服务成本影响最大的因素是项目规模。根据上述建设项目节地评价服务成本价修正系数表并结合实际情况得出江西省建设项目节地评价服务成本情况详见表20、表21：
表20 江西省基础设施项目节地评价服务成本价
	项目类型
	成本价（万元/个）

	水利娄
	15-18

	交通类
	18-22.5

	能源类
	大于22.5


表21 江西省一般建设用地节地评价服务成本价
	项目规模
	成本价（万元/个）

	300亩及以下（含300亩）
	15-17

	300亩-500亩（含500亩）
	17-21

	500亩以上
	大于21


备注：本报告测算的节地评价成本仅仅作为普通规模基础设施项目和一般建设项目的收费依据。具体到大型基础设施、大型的建设项目等项目，收费标准可以参考本调研报告，综合考虑项目规模、评价技术难度等因子后综合确定。
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根据此次调研目的及调研对象，江西省节地评价测算小组于2021年7月开始进行成本调研，共进行了4次调研访谈、11次问卷调研，具体调研内容详见以下内容： 

专题调研报告一：

江西省11个地级市自然资源局问卷调查报告

调研小组于2020年7月起至2022年8月底完成问卷调查及访谈工作。问卷调查整理汇总如下：

一、调研对象

江西省内11个地级市自然资源局。

二、调研内容

1、各地市近五年开展节地评价情况；
2、开展节地评价工作的主要技术单位、具体项目名称、项目规模、投资额、节地评价收费情况；
3、节地评价报告编制的收费标准建议。

三、江西省建设项目节地评价收费情况

通过问卷调研，我们了解到目前省内节地评价项目种类多样，收费不统一，有高有低。目前江西省节地评价项目收费情况如下：
调查江西省区域内共11个地级市、涉及20个建设项目节地评价，共收费307.95万元，其中单个建设项目节地评价收费最高为50万元、最低为6.9万元，平均每个建设项目节地评价收费为15.4万元。
江西省建设项目节地评价收费情况一览表
	序号
	行政区
	项目个数
	合同金额（万元）
	平均每个节地评价项目的收费（万元）

	1
	南昌市
	3
	47.46
	15.82

	2
	赣州市
	3
	38.69
	12.90

	3
	吉安市
	3
	28.5
	9.5

	4
	九江市
	3
	63.5
	21.17

	5
	宜春市
	1
	10
	10

	6
	上饶市
	3
	79
	26.33

	7
	抚州市
	0
	0
	0

	8
	景德镇市
	1
	10
	10

	9
	萍乡市
	0
	0
	0

	10
	新余市
	2
	20.8
	10.4

	11
	鹰潭市
	1
	10
	10


四、江西省建设项目节地评价收费建议
鉴于目前节地评价服务成本较高，建议适当提高服务金额。对于涉核项目，目前没有统一的设计依据，收集资料也很困难，类似于这种节地评价项目较普通项目要困难的多，服务金额要按实际情况相应增加。
专题调研报告二：

江西省自然资源厅利用处专题调研

2021年7月21日江西省建设项目节地评价服务收费成本测算工作小组对江西省自然资源厅利用处进行了走访调研。

一、调研时间：2021年7月21日，星期三
调研地点：江西省自然资源厅利用处
二、调研人员：李菊香（省协会）、陈文波（农大）、何蕾（财大）、
黄森林（江西森博）、游齐连（江西森博）、方伟（省协会）、曹安（省协会）
三、调研对象：饶鑫（省厅）、周军粮（省厅）、丁志明（省厅）、李资华（省厅规划研究院）
四、调研目的：1）我省近五年开展节地评价情况；2）当前开展节地评价工作的主要技术单位；3）节地评价报告质量及其影响因素；4）节地评价报告编制的收费标准建议。
五、调研结果：
（1）我省近五年开展节地评价情况
2015年以来，我省各地市均开展了节地评价工作，共开展节地评价项目24个，其中22个项目由省厅开展评审，3个项目由设区市局开展评审。其中水利项目8个，航电项目4个、抽水蓄能电站1个、输电工程换流站1个、通用机场项目5个、矿山项目3个、垃圾填埋场1个、轨道交通1个。2020年提出“谁提出做节地评价，谁资助经费”的为企业减负要求，部要求做的项目，厅里保障经费，市县则由地方保障经费。报告数量多少，主要是建设用地标准涵盖度，如2008-2011年，标准没有更新，相对多。近五年节地评价数量不多，且分布很不平均。
目前节地评价服务项目总体不多，但是随着国家对集约节约用地要求的提高和新兴行业的出现，很多产业用地无标准，需要进行节地评价，潜力巨大！
（2）当前开展节地评价工作的主要技术单位
对从事节地评价的单位目前无资质要求，评估机构以外的单位也可以从事，因此技术单位相对分散。且由于2020年提出“谁提出做节地评价，谁资助经费”，为企业减负的要求，委托单位更加分散。江西省国土空间调查规划研究院作为主要的技术支持单位，主要负责建设用地使用标准的制定与更新，近年来仅从事了两个项目的节地评价。
（3）节地评价报告质量及其影响因素
目前，我省节地评价报告质量尚可，没有出现因节地评价问题被部里退回或要求补证的预审项目。影响节地报告质量的因素较多。首先，节地标准较多，如自然资源部门标准，建设部门标准等。且仅从名称上看，较为难判断工程建设的实质，最终影响报告质量。其次，技术单位太分散，对质量不好监控，也是影响因素之一。目前，国家已经形成节地评价的相关规范，对于提高报告质量与统一性有较大意义。
（4）节地评价报告编制的收费标准建议
目前，江西省国土空间调查规划研究院节地报告收费集中在10-15万。外业调查不难，主要是内业成本，成本主要是人员投入成本，需要投入两个熟练工，副高职称的至少一个，投入时间1个月。由于设计方案的不断调整，时间不定性大。
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影响成本的主要因素有：A.基础资料的详尽程度：项目的可研，工可做得细致，对于开展工作有帮助。影像、地形等数据为关键，对于工作开展也有帮助。B.项目的性质：功能单一的，更容易，成本低。如果功能复杂，相对麻烦，成本高。C.参考案例的复杂，远近程度。
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专题调研报告三：

上饶市自然资源局专题调研
2021年9月1日江西省建设项目节地评价服务收费成本测算工作小组对上饶市自然资源局进行了走访调研。

一、调研时间：2021年9月1日，星期三
调研地点：上饶市自然资源局 9楼会议室
二、调研人员：李菊香（省协会）、陈文波（农大）、何蕾（财大）、游齐连（江西森博）、方伟（省协会）、曹安（省协会）
三、调研对象：张云兴（副局长）、翁志华（利用科科长）、夏忆军（权益科科长）、江西地源公司
四、调研目的：1）上饶市近几年开展节地评价情况；2）当前开展节地评价工作的主要技术单位；3）影响评价质量的关键性因子；4）节地评价报告编制的收费标准建议。
五、调研结果：
（1）上饶市近几年开展节地评价情况
2017年以来，上饶市开展节地评价项目数量少，只有2个，分别是大坳水库和余干航电枢纽项目。部119号文件规定主要针对无标准或超标准的项目用地。目前，需要做节地评价的项目主要是单独选址的，没有纳入建设用地指标标准的，且大多为基础设施项目，线性工程为主。但实践中发现，工业用地存在的集约利用问题比较多。工业园区不纳入节地评价范围，如何实现工业用地集约利用，需要有切实的抓手。
（2）当前开展节地评价工作的主要技术单位
对从事节地评价的单位目前无资质要求，主要是土地规划单位承担。大坳水库项目是江西省新城公司承担，余干的航电枢纽项目是江西省地产开发总公司承担。如何规范节地评价项目的资质要求，也是当前需要解决的一个问题。
（3）影响评价质量的关键性因子
目前，国家已经形成节地评价的相关规范，对于提高报告质量与统一性有较大意义。节地评价最主要是要能保证项目实施到位，同时，能尽量节约土地，不占耕地和基本农田，以及生态红线，尽量占用荒山、荒地。现有报告似乎对节地没有太多标准，基本是迎合业主单位的用地要求，因此，编制质量总体不高。
（4）节地评价报告编制的收费标准建议
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节地评价项目收费建议采用基础性收费加上奖励性收费。基础性收费可以参考项目的建设规模和投资规模，规模大，结构复杂，建设成本高，收费更高，反之，则收费更低。奖励性收费可以参考节地成效标准，按照节地规模占用地规模的比例进行收费。
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专题调研报告四：

江西省地产开发集团有限责任公司专题调研

2021年10月22日江西省建设项目节地评价服务收费成本测算工作小组对江西省地产开发集团有限责任公司进行了走访调研。

一、调研时间：2021年10月22日，星期五
调研地点：江西省地产开发集团有限责任公司

二、调研人员：彭新敏（省协会）、陈文波（农大）、何蕾（财大）、
游齐连（江西森博）、方伟（省协会）、曹安（省协会）
三、调研对象：盛振青（董事长）、陈斌（总经理）、宫天廷（院长），苏远晖（院长）、刘辉（院长）
四、调研目的：1）公司近五年开展节地评价情况；2）节地评价报告质量及其影响因素；3）节地评价报告编制的收费标准建议。
五、调研结果：
（1）公司近五年开展节地评价情况
近年，公司开展了4项节地评价工作，均为基础设施项目，主要是水利项目，包括余干县康山蓄滞洪区安全建设工程、江西省上饶市大坳灌区工程、信丰县黄坑口水源工程和江西省鄱阳湖水利枢纽工程。4项项目均是新建项目，无建设用地指标标准，由自然资源部门要求开展节地评价的项目。
（2）节地评价报告质量及其影响因素
影响节地报告质量的因素较多。首先，项目经费直接影响报告质量。经费的高低决定了公司对于项目投入的人力、时间等成本，影响了节地报告的质量。目前急需出台相关标准，限制市场上的一些恶性竞价行为，也有效杜绝低价导致的节地报告低投入最终引起的报告质量低下。其次，同等类型项目的可比选择，以及项目提供的基础资料也决定了报告的质量。若项目提供的基础资料如功能分区等较详细， 可比案例较多，有助于提高报告质量。

（3）节地评价报告编制的收费标准建议
目前，江西省国土资源测绘工程总院有限公司节地报告收费集中12-50万，主要在10-15万。在2020年之前，县级项目的收费大约在10万左右，恶性竞价可达5万左右。严重扰乱了市场，影响节地报告质量。应设置项目收费门槛，建议不能太低，应有操作空间，约在15万左右1项较合适，或者按单个项目的面积收费。其次，对于大型项目，跨多个市县的，目前仍然是单独评审，能否统一由省厅评审，按涉及的行政区划分别收费。
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专题调研报告五：

江西佳信房地产资产评估有限公司、江西阳禾房地产资产评估有限公司专题调研

 2021年11月24日江西省建设项目节地评价服务收费成本测算工作小组对江西佳信房地产资产评估有限公司、江西阳禾房地产资产评估有限公司进行了走访调研。

一、调研时间：2021年11月24日，星期三
调研地点：江西佳信房地产资产评估有限公司 
          江西阳禾房地产资产评估有限公司
二、调研人员：高振华（省协会）、彭新敏（省协会）、李菊香（协协会）、陈文波（农大）、何蕾（财大）、游齐连（江西森博）、方伟（省协会）
三、调研对象：陈导虎（佳信董事长）、郑华虎（佳信总经理）、张水生（阳禾公司总经理）、康弗鸿（阳禾公司总经理）
四、调研目的：1）公司近五年开展节地评价情况；2）节地评价报告质量及其影响因素；3）节地评价报告编制的收费标准建议。
五、调研结果：
（1）公司近五年开展节地评价情况
近年，佳信房地产资产评估有限公司承担了一些开发区的集约节约利用评价项目，尚未独立承担节地评价工作，主要是员工支持了其它有关公司开展的类似项目。
当前阳禾房地产资产评估有限公司正在九江八里湖片区参与土地集约节约利用评价工作。尚未承担单个项目的节地评价。
（2）节地评价报告质量及其影响因素
节地评价项目的顺利实施和报告质量，与地方领导的关心程度较相关。其次，节地评价按规程实施开展工作，具体节地的效果如何，不像商品房项目，多数工业或基础设施项目，很难计量投入——产出，因此评价的指标选取非常关键。另外，节地的效果不单纯从单位用地产出来计量。一般地，一个项目的投入建设，不仅依靠通过土地出让为当地创收，更重要的是能带动周边产业的发展，因此其预期的收益应该是动态的，应该分片区分阶段，开展后续节地效果的动态监测。
（3）节地评价报告编制的收费标准建议
当前，由于全国各地经济水平和项目要求不同等原因，节地评价并没有统一收费标准。参考外省城市，如广州，因节地评价项目对图纸、数据库等要求较高，一项节地评价项目有3家公司投标，最后其中一家以80万的价格中标。节地评价的复杂程度不亚于基准地价，收集资料是否准确、真实、时点是否准确，对于报告影响非常大。建议可参考基准地价收费标准，或再设定一个比例，如基准地价的7折？8折？另外，也可以参考咨询委托服务收费标准，按照投资额进行收费，在实际工作中，根据相应标准进行打折。最后，也可按投入的人力物力，计算工作量，如参考类似物业指导价评估，从人工角度、周期长短，进行价格确定。
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