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1、 

2、 调研背景
园地、林地、草地定级及基准地价制定是自然资源资产管理的基础性、保障性工作，是自然资源部门履行“两统一”职责的内在要求。开展园、林、草地分等定级工作是深入贯彻落实党中央、国务院关于加强自然资源资产管理的重要手段，是完善自然资源资产分等定级价格评估制度的关键环节，是自然资源管理部门的职责所在。
2023年3月6日，自然资源部办公厅下发《关于做好园地林地草地定级和基准地价制定有关工作的通知》（自然资办函〔2023〕399号），提出了制定园地林地草地定级和基准地价的重要意义，并提出在2022年全国已基本完成园地林地草地分等的基础上，要求2023年年底前各市县自然资源主管部门要完成园地林地草地定级和基准地价制定工作；2024年6月底前，基准地价经省级自然资源主管部门验收后，由市、县人民政府按程序公布。
自然资源定级和价格评估是自然资源资产管理的重要基础，是深化自然资源市场化配置和自然资源资产产权制度改革的迫切要求。通过园地林地草地定级价格评估，综合评价区域内园地林地草地质量分布状况，显化园地林地草地资源资产质量和价值，直接服务于自然资源有偿使用、资产清查核算、税费管理等工作，有助于加强自然资源保护与合理开发利用，促进生态产品价值实现，推进自然资源管理向数量、质量与生态管护并重转变。
为了更好的开展园地林地草地定级和基准地价评估工作，本着服务会员、服务政府、服务社会的理念，省协会决定开展江西省园地、林地、草地基准地价评估服务成本调研。
二、调研目的
1、调查了解目前江西省及其他省市园地草地林地定级和基准地价评估收费（收费（预算））情况；
2、调查、测算江西省园地草地林地定级和基准地价评估服务成本。
三、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、江西省部分高校，主要为具有园地林地草地（或类似农用地）定级和基准地价评估工作经验的高校；
2、江西省评估机构，主要为具有园地林地草地（或类似农用地）定级和基准地价评估工作经验的评估机构；
3、其他具有园地林地草地（或类似农用地）定级和基准地价评估工作经验的机构或单位；
4、其他省市协会。
四、调研内容
  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、调查目前江西省园地林地草地定级和基准地价评估收费（收费（预算））情况；
2、调查江西省园地林地草地定级和基准地价评估服务成本构成及金额；
3、调查国内其他省市园地林地草地定级和基准地价评估收费（收费（预算））情况。
五、调研方法
1、问卷调查法
向承担过园地林地草地（或类似农用地）定级和基准地价评估的机构，进行调查。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
调查员通过与调查对象进行交谈，收集口头资料的一种调查方法。
4、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。
六、调研人员安排
江西省自然资源评价评估行业协会成立了土地评估服务收费成本测算工作小组。成本测算工作小组的名单如下：
组  长：黄河清（省协会常务副会长兼秘书长）；
        殷 昇（省协会副会长、江西老楼董事长）；
成  员：曹安、李自然、陈骋、朱文爱、邹远明、付云。
七、江西省县级行政区面积统计分析
因园地林地草地定级和基准地价评估服务成本与评估范围的面积有一定的关系，故对江西省县级行政区面积进行统计分析如下：
1、江西省有100个县级行政区；
2、6个县级行政区面积≥3000平方公里，分别为修水县、鄱阳县、宁都县、武宁县、兴国县、遂川县；
3、30个县级行政区面积在2000-3000平方公里之间；
4、38个县级行政区面积在1000-2000平方公里之间；
5、26个县级行政区面积＜1000平方公里。
          江西省县级行政区面积统计分析表          表1
	序号
	县级行政区面积
	数量（个）
	占比（%）

	1
	＜1000
	26
	26.00%

	2
	1000≤S＜2000
	38
	38.00%

	3
	2000≤S＜3000
	30
	30.00%

	4
	≥3000
	6
	6.00%

	合计
	
	100
	100.00%



















八、园地林地草地定级和基准地价评估服务收费情况
通过统计各市县自然资源主管部门公布的园地林地草地定级和基准地价评估服务采购招标公告，得出园地林地草地定级和基准地价评估服务收费收费（预算）情况如下：
1、各项目的区域分布情况
本次调研对13个省涉及的41个园地林地草地定级和基准地价评估服务项目收费（预算）进行了统计分析，涉及项目的区域分布情况如下表：
               区域分布统计表               表2
	序号
	省份
	数量（个）
	占比（%）

	1
	四川省
	9
	21.95%

	2
	内蒙古自治区
	8
	19.51%

	3
	山东省
	7
	17.07%

	4
	黑龙江省
	5
	12.20%

	5
	广东省
	3
	7.32%

	6
	安徽省
	2
	4.88%

	7
	福建省
	1
	2.44%

	8
	河北省
	1
	2.44%

	9
	湖北省
	1
	2.44%

	10
	江苏省
	1
	2.44%

	11
	宁夏回族自治区
	1
	2.44%

	12
	云南省
	1
	2.44%

	13
	重庆市
	1
	2.44%

	合计
	
	41
	100.00%



2、园地林地草地定级和基准地价评估服务收费（预算）整体情况
通过对本次调研涉及的41个园地林地草地定级和基准地价评估服务项目收费（预算）进行整理分析得出，41个项目涉及的评估面积为28.48万平方公里，总收费（预算）费用为2695.74万元，测算出平均每个项目的收费（预算）费用为65.75万元。
3、评估面积≥3000平方公里的评估项目收费（预算）分析
通过对本次调研涉及的41个园地林地草地定级和基准地价评估服务项目收费（预算）进行整理分析得出，其中评估面积大于3000平方公里的评估项目有16个，分别分布在内蒙古自治区、黑龙江省、山东省、四川省、河北省、宁夏回族自治区、云南省，16个项目的总收费（预算）1577.79万元，测算出每个项目的收费（预算）为98.61万元（评估面积≥3000平方公里）。具体项目情况详见下表：
[bookmark: _GoBack]

评估面积≥3000平方公里的项目收费（预算）一览表             表3
	序号
	所在省
	所在市
	所在县/区
	项目编号
	项目名称
	评估面积（平方公里）
	最高限价（万元）

	1
	河北省
	唐山市
	市本级
	TSSB2023-018
	唐山市市本级园林草地定级及基准地价制定项目
	6153.47
	60

	2
	黑龙江省
	大兴安岭地区
	漠河市
	[232701]FDGJ[GK]20230002
	漠河市自然资源局开展园地林地草地基准地价制定有关工作的项目
	18427
	85

	3
	黑龙江省
	鸡西市
	密山市
	[230382]TZGL[CS]20230028-1
	开展园地林地和草地定级工作与基准地价制定工作(二次)
	7731
	51.927

	4
	黑龙江省
	哈尔滨市
	
	[230101]HC[GK]20230091
	哈尔滨市园地林地草地定级和基准地价制定工作
	53186
	230

	5
	黑龙江省
	黑河市
	嫩江市
	[231183]ZHXM[CS]20230011
	开展园地林地草地定级和园地林地草地基准地价制定工作
	15100
	95.06

	6
	内蒙古自治区
	锡林郭勒盟
	阿巴嘎旗
	152522-XMMDL-CS-20230001
	阿巴嘎旗园林草定级和基准地价评估项目
	27500
	68

	7
	内蒙古自治区
	锡林郭勒盟
	苏尼特左旗
	152523-ZXYH01-CS-20230003
	苏尼特左旗园林草分等定级和基准地价项目
	33469
	70

	8
	内蒙古自治区
	赤峰市
	克什克腾旗
	XY-2023CS-08
	克什克腾旗园林草分等定级和基准地价评估工作
	20673
	57.7

	9
	内蒙古自治区
	呼伦贝尔市
	莫力达瓦达斡尔族自治旗
	HZCMQS-C-F-230030
	莫力达瓦达斡尔族自治旗园林草分等定级和基准地价评估工作采购项目
	11000
	180

	10
	内蒙古自治区
	呼伦贝尔市
	陈巴尔虎旗
	HZCCQS-C-F-230002
	陈巴尔虎旗园林草分等定级和基准地价评估工作
	21192
	164.5

	11
	宁夏回族自治区
	宁夏回族自治区
	海原县
	 ZL-2022-ZC016
	海原县自然资源局海原县农用地（含耕地、园地、林地、草地）定级与基准地价评估技术服务项目一、二标段
	6899
	107

	12
	山东省
	枣庄市
	
	SDGP37040000202302000082
	枣庄市园林草分等定级及基准地价更新与监测项目
	4563
	160

	13
	山东省
	枣庄市
	
	SDGP370400000202302000082
	园林草分等定级及基准地价更新与监测项目
	4563
	156.6

	14
	四川省
	甘孜藏族自治州
	巴塘县
	JHZC-2023-01064
	巴塘县自然资源局园林草地基准地价评估服务采购项目
	8186
	20

	15
	四川省
	甘孜藏族自治州
	新龙县
	N5133292023000084
	新龙县园林草分等定级和基准地价制定
	9182.74
	48

	16
	云南省
	红河哈尼族彝族自治州
	建水县
	5325247343372192304270001
	建水县园地、林地、草地定级和基准地价工作
	3789
	24

	合计
	
	
	
	
	
	
	1577.79








4、2000km²≤评估面积＜3000km²的评估项目收费（预算）分析
通过对本次调研涉及的41个园地林地草地定级和基准地价评估服务项目收费（预算）进行整理分析得出，其中评估面积大于等于2000平方公里小于3000平方公里的评估项目有8个，分别分布在安徽省、黑龙江省、内蒙自治区、山东省、四川省、重庆市，8个项目的总收费（预算）483.08万元，测算出平均每个项目的收费（预算）为60.38万元（2000km²≤评估面积＜3000km²）。具体项目情况详见下表：
     2000km²≤评估面积＜3000km²的项目收费（预算）一览表            表4
	序号
	所在省
	所在市
	所在县/区
	项目编号
	项目名称
	评估面积（平方公里）
	最高限价（万元）

	1
	安徽省
	芜湖市
	无为市
	2023WWZGJLY0002
	无为市园地林地草地定级和基准地价制定服务项目
	2206
	20

	2
	黑龙江省
	哈尔滨市
	方正县
	[230124]HLJXFY[CS]20230002
	方正县园地林地草地基准地价报告编制项目
	2976
	36

	3
	内蒙古自治区
	包头市
	土默特右旗
	BTZCTYS-C-F230087
	园林草分等定级和基准地价评估项目
	2368
	80

	4
	山东省
	潍坊市
	寿光市
	SDGP370783000202302000182
	山东省潍坊市寿光市自然资源和规划局寿光市园林草分等定级基准地价项目
	2180
	56.2

	5
	山东省
	青岛市
	黄岛区
	HDCG2022009261
	青岛西海岸新区园、林、草地定级及基准地价制订项目
	2128
	149.25

	6
	四川省
	凉山彝族自治州
	越西县
	
	公开选择越西县园地林地草地定级和基准地价制定工作技术服务单位
	2256.56
	28

	7
	四川省
	南充市
	南部县
	N5113212023000102
	南部县园林草地定级和基准地价制定
	2235
	73.628

	8
	重庆市
	重庆市
	合川区
	
	合川区园地、林地、草地定级和基准地价制定技术服务工作
	2343
	40

	合计
	
	
	
	
	
	
	483.08














5、1000km²≤评估面积＜2000km²的评估项目收费（预算）分析
通过对本次调研涉及的41个园地林地草地定级和基准地价评估服务项目收费（预算）进行整理分析得出，其中评估面积大于等于1000平方公里小于2000平方公里的评估项目有7个，分别分布在广东省、湖北省、江苏省、山东省、四川省，7个项目的总收费（预算）292.2万元，测算出平均每个项目的收费（预算）为41.74万元（1000km²≤评估面积＜2000km²）。具体项目情况详见下表：
1000km²≤评估面积＜2000km²的项目收费（预算）一览表           表5
	序号
	所在省
	所在市
	所在县/区
	项目编号
	项目名称
	评估面积（平方公里）
	最高限价（万元）

	1
	广东省
	云浮市
	新兴县
	445321MB2D088412309220948
	新星县园地草地定级基准地价制定工作项目（土地评估）
	1520
	29

	2
	湖北省
	随州市
	
	ZXCGDL0221213G
	随州市本级园地、林地、草地定级工作
	1425
	36

	3
	江苏省
	徐州市
	丰林县
	[230724]HLJDZ[CS]20230004
	丰林县园地林地草地定级及基准地价制定项目
	1450.2
	61.8

	4
	山东省
	临沂市
	费县
	SDGP371325000202302000043
	费县园林草分等定级及基准地价制定项目
	1660.11
	50

	5
	山东省
	东营市
	广饶县
	SDGP370523000202302000009
	广饶县园林草分等、定级及基准地价制订项目
	1138
	60

	6
	四川省
	遂宁市
	安居区
	JZDZB.竞磋（2023）064号
	遂宁市安居区园地林地草地基准地价制定服务项目
	1258.2
	25.6

	7
	四川省
	资阳市
	雁江区
	SCYZF-2023-CG089号
	雁江区园、林、草地分等定级及基准地价制订项目
	1633
	29.8

	合计
	
	
	
	
	
	
	292.2













6、评估面积＜1000km²的评估项目收费（预算）分析
通过对本次调研涉及的41个园地林地草地定级和基准地价评估服务项目收费（预算）进行整理分析得出，其中评估面积小于1000平方公里的评估项目有10个，分别分布在四川省、广东省、内蒙古自治区、安徽省、福建省、山东省，10个项目的总收费（预算）342.67万元，测算出平均每个项目的收费（预算）为34.27万元（评估面积＜1000km²）。具体项目情况详见下表：
评估面积＜1000km²的项目收费（预算）一览表               表6
	序号
	所在省
	所在市
	所在县/区
	项目编号
	项目名称
	评估面积（平方公里）
	最高限价（万元）

	1
	广东省
	汕头市
	金平区、龙湖区
	44050077308738X2307101581
	汕头市本级（金平区、龙湖区）园、林、草地基准地价制定
	212.29
	40

	2
	广东省
	汕头市
	潮阳区
	44051373985774X2309261427
	潮阳区园地林地草地基准地价成果
	674.67
	20

	3
	安徽省
	芜湖市
	湾沚区
	湾自然资规（2023）016号
	芜湖市湾沚区园地林地草地定级和基准地价制定服务单位选取项目
	667
	25

	4
	福建省
	泉州市
	泉港区
	ZXDCG2023048
	泉港区园地林地草地基准地价编制
	306
	40

	5
	内蒙古自治区
	呼伦贝尔市
	扎赉诺尔区
	NMGZK-2023-008
	扎赉诺尔区园林草分等定级和基准地价评估工作项目
	311.97
	48

	6
	内蒙古自治区
	计划单列市
	满洲里市
	HY-2022-ZC-23-1
	满洲里市园、林、草分等定级和基准地价评估工作（二次）
	730
	50

	7
	山东省
	泰安市
	泰安旅游经济开发区
	SDGP370996000202302000007
	泰安旅游经济开发区自然资源评价评估工作（园林草分等定级和基准地价更新）
	44
	28.5

	8
	四川省
	内江市
	隆昌市
	N5110832023000164
	隆昌市园地林地草地定级和基准地价制定工作
	794
	32.3

	9
	四川省
	雅安市
	名山区
	N5118032023000048
	雅安市名山区园林草定级和基准地价制定
	614
	30

	10
	四川省
	成都市
	成华区
	ZRXN-2023-060
	成华区园地林地草地定级和基准地价制定技术服务采购项目
	110.6
	28.87

	合计
	
	
	
	
	
	
	342.67


        
 园地林地草地定级和基准地价评估服务收费（预算）汇总表     表7
	序号
	评估范围面积（平方公里）
	项目数量
	每个项目的平均收费（预算）费用

	1
	＜1000
	10
	34.27万元

	2
	1000≤S＜2000
	7
	41.74万元

	3
	2000≤S＜3000
	8
	60.38万元

	4
	≥3000
	16
	98.61万元

	合计/平均值
	
	41
	65.75万元



九、江西省园地林地草地定级和基准地价评估服务成本测算
测算思路：按照《自然资源分等定级通则》（TD/T 1060-2021）、《自然资源价格评估通则》（TD/T1061-2021）、《林地分等定级技术规范》（T/CREVA 3101-2021）、《林地估价技术规范》（T/CREVA 1101-2021）、《农用地定级规程》（GB/T28405-2012)、《农用地估价规程》（GB/T28406-2012）规定的林地定级和基准地价评估程序和内容，以一个评估面积为1500多平方公里（涉及乡镇数量为15个）的项目为例，保质保量达到通则、规范、规程要求条件下，测算出一个评估面积为1500多平方公里（涉及乡镇数量为15个）的县域林地定级和基准地价评估服务成本。因园地、草地定级和基准地价评估服务工作与林地定级和基准地价评估服务工作具有一定的相似性，根据江西省的区域特征并结合各地类定级及基准地价评估的难度系数与地类面积大小确定园地、草地定级和基准地价评估服务工作成本为林地定级和基准地价评估服务工作成本一定的系数比例，最后综合确定园地林地草地定级及基准地价评估综合服务成本。
（一）机构人员成本调研分析结果
2021年8月至9月江西省土地评估服务收费成本测算工作小组对全省的102家评估机构进行了问卷调查，通过汇总分析37份有效问卷得出江西省评估机构的人员工资成本如下：
1、江西省土地评估机构估价助理的年薪主要集中在 4-8 万/年，占比 72.72%； 
2、江西省土地评估机构土地估价师的年薪主要集中在 8-12 万/年，占比 67.57%； 
3、江西省土地评估机构技术总监（具有至少两年基准地价评估工作经验土地估价师）的年薪主要集中在 12-16 万/年，占比 62.18%。
根据江西省统计局公布数据显示，2022年江西省城镇私营单位平均工资比上年增长1.9%，故本次林地定级和基准地价评估服务人员成本确定估价助理年薪为6万元/年、土地估价师年薪为10万元/年、技术总监年薪为15万元/年。
完成一个评估面积为1500多平方公里（涉及乡镇数量为15个）的县域林地定级和基准地价评估需要1名技术总监、2名土地估价师及1名估价助理参与。
（二）江西省林地定级和基准地价评估服务成本测算
1、资料收集与整理成本测算
根据《自然资源分等定级通则》（TD/T 1060-2021）、《自然资源价格评估通则》（TD/T1061-2021）、《林地分等定级技术规范》（T/CREVA 3101-2021）、《林地估价技术规范》（T/CREVA 1101-2021）的规定，资料收集与整理的主要工作内容有：
（1）基本资料;包括最新国土(自然资源)调查资料、森林资源一类调查成果资料、森林资源二类调查成果资料、林草生态综合监测评价工作成果资料、林地年度变更调查成果资料、全国土壤普查成果资料；已完成林地质量分等工作的,收集林地质量分等基础资料汇编、中间成果资料和最终成果资料；
（2）图件资料:包括地形图、国土空间规划图、林地专项规划图、最新行政区划图、林地质量分等单元等别图以及其他相关图件；
（3）要素资料;包括地形资料(坡度、坡向、坡位等);土壤资料(土层厚度等级、腐殖质厚度等);生态资料(森林群落结构、自然度、郁闭度、森林蓄积量等):社会经济资料(经营水平、人为干扰度等);区位条件资料(集材距离、运输距离、可及度等)；
（4）市场资料：以承包、转让、出租(转包)、作价出资(入股)等各种方式流转的林地交易资料;林地的投入、产出等资料;影响林地价格的自然因素、社会经济因素、个别因素和特殊因素等。
此项工作需1名技术总监及2名土地估价师、1名估价师助理前往项目现场，与自然资源局、林业局、农业农村局等行政主管部门取得联系并沟通进行调取与整理，所需的工作时间约为10个工作日。具体成本详见下表：
               资料收集与整理成本测算表                 表8
	人员组成
	工作日（天）
	年薪/成本
	成本金额

	1名技术总监人工成本
	10
	15万元
	6,000元

	2名土地估价师人工成本
	10
	10万元
	8,000元

	1名估价师助理人工成本
	10
	6万元
	2,400元

	交通费、住宿费、餐费
	10
	350元每人/天
	14,000元

	合计
	
	
	30,400元









2、外业调查
根据《自然资源分等定级通则》（TD/T 1060-2021）、《自然资源价格评估通则》（TD/T1061-2021）、《林地分等定级技术规范》（T/CREVA 3101-2021）、《林地估价技术规范》（T/CREVA 1101-2021）的规定，外业调查主要工作内容有：（1）调查范围与对象：在林地定级工作范围内,根据工作需要可开展实地调查,完善数据。调查对象为林地定级因素；（2）调查方案设计：补充调查的路线要穿越所有需要补充资料的定级区域。在选定的路线上,依据实际情况进行调查样点设置；在因素特征变异明显的地带可加密布点。调查中,可实地观测或会同当地专业技术人员对林地定级单元的土地质量状况进行定性描述,并按质量排序,作为定级检验的依据；（3）样点资料现场调研。
此项工作需1名技术总监及2名土地估价师、1名估价师助理前往各个乡镇及现场进行调研、访谈，所需的工作时间约为15个工作日。具体成本详见下表：
               外业调查成本测算表                 表9
	人员组成
	工作日（天）
	年薪/成本
	成本金额

	1名技术总监人工成本
	15
	15万元
	9,000元

	2名土地估价师人工成本
	15
	10万元
	12,000元

	1名估价师助理人工成本
	15
	6万元
	3,600元

	交通费、住宿费、餐费
	15
	350元每人/天
	21,000元

	合计
	
	
	45,600元









3、内业处理
内业处理工作主要包括定级、基准地价评估与确定、基准地价系数表编制等工作内容。
根据《自然资源分等定级通则》（TD/T 1060-2021）、《林地分等定级技术规范》（T/CREVA 3101-2021）的规定，林地定级主要工作内容有：（1）确定定级指标体系：根据各地实际需求,酌情选择备选指标,确定适宜的定级指标体系，公益林地与商品林地分别定级；（2）确定定级指标分值；（3）划分定级单元和编制定级单元图：定级单元以最新国土(自然资源)调查的现状林地图斑为底图,使用图斑法、网格法或叠加法划分定级单元；（4）计算各定级单元分值：采用特尔斐法、层次分析法或因素成对比较法等方法确定指标体系中各指标权重。公益林地采用修正法计算定级单元分值;商品林地采用因素法计算定级单元分值；（5）确定级别划分标准：使用等间距法或总分顿率曲线法、总分数轴法、聚类分析法等方法划分适宜的林地级别,确定林地级别划分标准，级别数量以 3 级一10 级为宜。公益林地与商品林地应分别定级，商品林转化为公益林的,其公益林地级别可参考同一区域内同等别林地的公益林级别。各地可根据实际需要划分级别,级别数以3级-10 级为宜。若采用等间距法,分别将商品林地定级单元和公益林地定级单元分值标准化，根据划分的级别确定级别划分的标准分值；（6）级别验证、调整与确定：通过对总体进行分析或抽样调查的方法对级别划分结果进行验证与调整,确定级别划分结果。
根据《自然资源价格评估通则》（TD/T1061-2021）、《林地估价技术规范》（T/CREVA 1101-2021）的规定，基准地价评估与确定主要工作内容为采用适宜的估价方法对各级别基准地价进行测算；对所采用技术路线计算出的基准地价结果与实际情况进行比较、验证后，进行适当调整，确定各级别（均质地域）基准地价；基准地价修正系数编制主要工作内容为影响因素的选择及权重确定；基准地价修正幅度值计算；编制基准地价修正系数表和指标说明。
此项工作需需1名技术总监及2名土地估价师、1名估价师助理15个工作日完成；确定定级指标体系与分值，需邀请熟悉林地状况和社会经济发展状况等有关行业的技术、管理专家及高层决策者进行打分，专家人数20人左右；定级及基准地价评估过程需采购基准地价评估软件及土壤检测。具体成本详见下表：
                   内业处理成本测算表                 表10
	人员组成
	工作日/数量
	年薪/成本
	成本金额

	1名技术总监人工成本
	15日
	15万元
	9,000元

	2名土地估价师人工成本
	15日
	10万元
	12,000元

	1名估价师助理人工成本
	15日
	6万元
	3,600元

	20名专家代表的费用
	20人
	800元每人
	16,000元

	基准地价软件费用
	
	
	10,000元

	土壤检测费
	按200个样点采样
	180元/样点
	36,000元

	合计
	
	
	86,600元










4、成果编制
根据《自然资源分等定级通则》（TD/T 1060-2021）、《自然资源价格评估通则》（TD/T1061-2021）、《林地分等定级技术规范》（T/CREVA 3101-2021）、《林地估价技术规范》（T/CREVA 1101-2021）的规定，成果编制主要工作内容有：（1）文字成果：主要报告工作报告和技术报告；（2）图件成果：主要有林地定级成果图件包括中间成果图和最终成果图；中间成果图为林地定级单元图等图件,最终成果图为林地级别分布图；（3）基础资料汇编，包括以下内容;基本参数表、指标权重表、原始数据与资料,中间成果资料、相关的工作文件、技术文件等。采用计算机技术开展林地定级工作,需要将基础资料信息数据库中的内容作为基础资料进行整理在基础资料汇编中设专门笃幅加以说明;（4）数据成果：主要包括结果汇总表、数据库、基础地理信息要素、林地信息要素、样点价格信息要素、基准地价信息要素、其他相关成果数据表等；（5）电子成果：指用计算机处理、用光盘或硬盘保存和提交的林地定级成果,主要包括文字成果、图件成果、数据库成果和基础资料汇编。
此项工作需1名技术总监及2名土地估价师、1名估价师助理10个工作日完成，具体成本详见下表：
                     成果编制成本测算表                 表11
	人员组成
	工作日（天）
	年薪/成本
	成本金额

	1名技术总监人工成本
	10
	15万元
	6,000元

	2名土地估价师人工成本
	10
	10万元
	8,000元

	1名估价师助理人工成本
	10
	6万元
	2,400元

	合计
	
	
	16,400元








5、意见征询成本
林地定级和基准地价评估成果编制完成后，需就初步的成果到自然资源主管部门及各乡镇人民政府进行成果解释及意见征询。
此项工作需1名技术总监及2名土地估价师、1名估价师助理7个工作日完成，具体成本详见下表：
                    意见征询成本测算表                表12
	人员组成
	工作日（天）
	年薪
	成本金额

	1名技术总监
	7
	15万元
	4,200元

	2名土地估价师
	7
	10万元
	5,600元

	1名估价师助理人工成本
	7
	6万元
	1,680元

	交通费、住宿费、餐费
	7
	350元每人/天
	9,800元

	打印费
	
	
	1,000元

	合计
	
	
	22,280元









6、听证会成本
根据《自然资源听证规定》（2004年1月9日国土资源部令第22号发布，根据2020年3月20日自然资源部令第6号修订）第十二条规定：拟定或者修改基准地价主管部门应当组织听证。根据听证会的实际操作流程确定听证会的主要工作内容有：听证会材料准备（含报告文本、图件、签到表等）；撰写听证会汇报PPT；听证会现场布置；听证会现场汇报及答疑；根据听证会合理性的建议对报告文本、图件等进行修改。
此项工作需1名技术总监及2名土地估价师、1名估价师助理3个工作日完成，具体成本详见下表：                            
听证会成本测算表                 表13
	人员组成
	工作日（天）
	年薪/成本
	成本金额

	1名技术总监人工成本
	3
	15万元
	1,800元

	2名土地估价师人工成本
	3
	10万元
	2.400元

	1名估价师助理人工成本
	3
	6万元
	720元

	交通费、住宿费、餐费
	1
	350元每人/天
	1,400元

	打印费
	
	
	2,000元

	合计
	
	
	8,320元










7、成果验收成本
根据《林地分等定级技术规范》（T/CREVA 3101-2021）、《林地估价技术规范》（T/CREVA 1101-2021）的规定，为保证定级和基准地价评估成果质量,定级和基准地价评估工作完成后，自然资源主管部门应按规定组织对定级和基准地价评估成果进行验收、备案。
成果验收主要工作内容有：评审会材料准备（含报告文本、图件等）；撰写评审会汇报PPT；评审会现场布置；评审会现场汇报及答疑；根据评审专家的意见对报告文本、图件等进行修改；将最终通过专家评审的报告、图件、数据等成果进行备案。
此项工作需1名有项目经验的技术总监（土地估价师）及1名土地估价师、2名估价师助理3个工作日完成，项目成果评审时需邀请专家进行评审，具体成本详见下表：
                   成果验收成本测算表                 表14
	人员组成
	工作日（天）
	年薪/成本
	成本金额

	1名技术总监人工成本
	3
	15万元
	1,800元

	2名土地估价师人工成本
	3
	10万元
	2.400元

	1名估价师助理人工成本
	3
	6万元
	720元

	专家评审费
	——
	——
	4,000元

	打印费
	
	
	2,000元

	合计
	
	
	10,920元









8、招标代理及管理费用
招标代理费主要是指项目中标人支付给项目招标代理机构的费用，此项费用一般为10000元。
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含招标代理费）的10%计算，则管理费用为23,052元。
管理费计算公式=（30,400元+45,600元+86,600元+16,400元+22,280元+8,320元+10,920元+10,000元）×10%=23,052元
则招标代理及管理费用=10,000元+23,052元=33,052元
9、不可预见费用
不可预见费用主要为公司在进行林地定级和基准地价评估时，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含招标代理费）的5%计算，则不可预见费用为11,526元。
计算公式=（30,400元+45,600元+86,600元+16,400元+22,280元+8,320元+10,920元+10,000元）×5%=11,526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（1~9）的5%计算利润，则利润为13,255元。
计算公式=（30,400元+45,600元+86,600元+16,400元+22,280元+8,320元+10,920元+10,000元+23,052元+11,526元）×5%=13,255元
11、税费
    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22,533元。
计算公式=（30,400元+45,600元+86,600元+16,400元+22,280元+8,320元+10,920元+10,000元+23,052元+11,526元）×8.5%=22,533元
12、成本测算汇总
综上所述，一个评估面积为1500多平方公里（涉及乡镇数量为15个）的县域林地定级和基准地价评估服务成本汇总如下表：
     江西省林地定级和基准地价评估服务成本汇总表    表15
	序号
	项目名称
	成本金额（元）

	1
	资料收集与整理成本
	30,400

	2
	外业调查成本
	45,600

	3
	内业处理（包括定级、基准地价评估与确定、基准地价系数表编制）成本
	86,600

	4
	成果编制成本
	16,400

	5
	意见征询成本
	22,280

	6
	听证会成本
	8,320

	7
	成果验收成本
	10,920

	8
	招标代理、管理费用
	33,052

	9
	不可预见费
	11,526

	10
	利润
	13,255

	11
	税费
	22,533

	合计
	
	300,886



（三）江西省园地林地草地定级和基准地价评估服务成本测算
通过上述（二）测算可知，一个评估面积为1500多平方公里（涉及乡镇数量为15个）的县域林地定级和基准地价评估服务成本为300,886元。
园地、草地定级和基准地价评估工作与林地定级和基准地价评估工作具有一定的相似性，根据江西省的区域特征并结合各地类定级及基准地价评估的难度系数与地类面积大小确定园地、草地定级和基准地价评估服务工作成本及园地林地草地定级和基准地价综合服务成本如下表：
   江西省园地、林地、草地定级和基准地价评估服务成本测算结果表        表16
	序号
	项目名称
	成本金额（万元）
	备注

	1
	林地定级和基准地价评估服务成本
	30.09
	通过上述（二）测算得来

	2
	园地定级和基准地价评估服务成本
	24.07
	考虑到园地面积较林地小，估价难度系数高于林地，园地定级和基准地价评估服务成本取林地定级和基准地价评估服务成本的0.8倍

	3
	草地定级和基准地价评估服务成本
	6.02
	考虑到草地面积较林地小且估价难度系数较低，草地定级和基准地价评估服务成本取林地定级和基准地价评估服务成本的0.2倍

	4
	江西省园地林地草地定级和基准地价评估综合服务成本
	60.18
	上述三项成本合计




十、调研结论
（一）调研结果
根据上述调研及成本测算，统计分析得出以下调研及测算成果：
1、 类比结果
全国园地林地草地定级和基准地价评估服务收费（预算）情况如下表：
        园地林地草地定级和基准地价评估服务收费（预算）汇总表     表17
	序号
	评估范围面积（平方公里）
	项目数量
	每个项目的平均收费（预算）费用

	1
	＜1000
	10
	34.27万元

	2
	1000≤S＜2000
	7
	41.74万元

	3
	2000≤S＜3000
	8
	60.38万元

	4
	≥3000
	16
	98.61万元


2、测算结果
通过江西省林地定级和基准地价评估服务成本测算可知，一个评估面积为1500多平方公里（涉及乡镇数量为15个）的县域林地定级和基准地价评估服务成本为300,886元。
园地、草地定级和基准地价评估工作与林地级和基准地价评估工作具有一定的相似性，根据江西省的区域特征并结合各地类定级及基准地价评估的难度系数与地类面积大小确定园地、草地定级和基准地价评估服务工作成本及园地林地草地定级和基准地价综合服务成本如下表：
    江西省园地、林地、草地定级和基准地价评估服务成本测算结果表     同表16
	序号
	项目名称
	成本金额（万元）
	备注

	1
	林地定级和基准地价评估服务成本
	30.09
	通过测算得来

	2
	园地定级和基准地价评估服务成本
	24.07
	考虑到园地面积较林地小，估价难度系数高于林地，园地定级和基准地价评估服务成本取林地定级和基准地价评估服务成本的0.8倍

	3
	草地定级和基准地价评估服务成本
	6.02
	考虑到草地面积较林地小且估价难度系数较低，草地定级和基准地价评估服务成本取林地定级和基准地价评估服务成本的0.2倍

	4
	江西省园地林地草地定级和基准地价评估综合服务成本
	60.18
	上述三项成本合计





3、与2021年完成的江西省农用地基准地价评估服务成本价对比结果
目前江西省开展的农用地定级和基准地价评估工作与园地林地草地定级和基准地价评估工作具有一定的相似性。
2021年完成的江西省农用地基准地价评估服务成本如下表：
                   农用地基准地价评估成本价              表18
	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
	


根据2021年完成的江西省农用地基准地价评估成本价测算出15个乡镇的县域农用地定级和基准地价服务成本为60-75万元。
（二）调研结论
为确保江西省园地林地草地定级和基准地价评估服务能够保质保量的完成，让评估成果更好的综合评价出区域内园地林地草地质量分布状况，显化园地林地草地资源资产质量和价值，并能直接服务于自然资源有偿使用、资产清查核算、税费管理等工作，帮助加强自然资源保护与合理开发利用，促进生态产品价值实现，推进自然资源管理向数量、质量与生态管护并重转变。根据上述调研及测算成果，确定江西省园地林地草地定级和基准地价评估服务成本如下表：
    江西省园地草地林地定级和基准地价评估综合服务成本价      表19
	序号
	评估范围面积（平方公里）
	主要工作内容
	成本价
（万元）

	1
	＜1000
	园地、草地、林地分类定级：编绘园地、草地、林地级别图和土地定级与基准地价评估报告
	30-40

	2
	1000≤S＜2000
	园地、草地、林地分类定级：编绘园地、草地、林地级别图和土地定级与基准地价评估报告
	40-60

	3
	2000≤S＜3000
	园地、草地、林地分类定级：编绘园地、草地、林地级别图和土地定级与基准地价评估报告
	60-80

	4
	≥3000
	园地、草地、林地分类定级：编绘园地、草地、林地级别图和土地定级与基准地价评估报告
	80-100


上述成本价进行验证如下：
1、评估面积＜1000平方公里的园地林地草地定级和基准地价评估服务成本价在30-40万元，与全国评估面积＜1000平方公里的园地林地草地定级和基准地价评估项目的平均收费34.27万元吻合；
2、1000km²≤评估面积＜2000km²的园地林地草地定级和基准地价评估服务成本价在40-60万元，与全国1000km²≤评估面积＜2000km²的园地林地草地定级和基准地价评估项目的平均收费41.74万元及测算成本价60.18万元吻合，比15个乡镇的县域农用地定级和基准地价服务成本为60-75万元低；
3、2000km²≤评估面积＜3000km²的园地林地草地定级和基准地价评估服务成本价在60-80万元,与全国2000km²≤评估面积＜3000km²的园地林地草地定级和基准地价评估项目的平均收费60.38万元吻合；
4、 评估面积≥3000km²的园地林地草地定级和基准地价评估服务成本价在80-100万元，与全国评估面积≥3000km²的园地林地草地定级和基准地价评估项目的平均收费98.61万元吻合。
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    江西省县级行政区面积占比图      图1





＜1000	1000≤S＜2000	2000≤S＜3000	≥3000	26	38	30	6	
＜1000	1000≤S＜2000	2000≤S＜3000	≥3000	0.26	0.38	0.3	0.06	






