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实施方案
为及时反映许昌市土地使用权价格变动状况，确保新一轮基准地价评估成果的科学、真实、全面、实用，根据《城镇土地分等定级规程》(GB/T 18507-2014)、《城镇土地估价规程》(GB/T 18508-2014)和《河南省国土资源厅办公室关于印发城镇土地级别与基准地价更新调整方案的通知》（豫国土资办发[2017]75号），参考《国土资源部办公厅关于加强公示地价体系建设和管理有关问题的通知》（国土资厅发[2017]27号）和《河南省国土资源厅办公室关于开展城镇土地级别与基准地价更新调整工作的通知》（豫国土资办发[2017]42号）等有关规定要求，应用地租地价理论、方法和先进的地理信息系统技术手段，科学划分市区土地级别，正确测算各级各类用地的基准地价并建立基准地价修正体系，取得市区土地定级估价成果，建立许昌市定级估价信息系统，为许昌市市区土地资产管理奠定基础。
[bookmark: _Toc515371651]一、项目技术方案完整性
[bookmark: _Toc515371652]（一）对城镇土地级别与基准地价更新的了解
1、基本概念
城镇土地定级是根据城镇土地的经济、自然两方面属性及其在社会经济活动中的地位、作用，对城镇土地使用价值进行综合分析，揭示城镇内部土地质量的地域差异，评定城镇土地级别的活动。
基准地价是指在土地利用总体规划确定的城镇可建设用地范围内，对平均开发利用条件下，不同级别或不同均质地域的建设用地，按照商服、住宅、工业等用途分别评估，并由政府确定的，某一估价期日法定最高使用年期土地权利的区域平均价格。
2、更新的内容
本轮市区城镇土地级别与基准地价更新调整范围是:东至中原路，西至西外环和京广铁路，南至南外环，北至北苑大道及建安区的7建制镇，土地总面积约为270平方公里。涵盖了魏都区、建安区、示范区、东城区和经济技术开发区等城区建设规划覆盖的区域。更新内容主要包括以下几点：
（1）更新调整商服用地、住宅用地、工矿仓储用地、公共管理与公共服务用地、交通运输用地、水利设施用地、特殊用地、划拨用地基准地价。
（2）更新各类用地基准地价修正系数表、因素指标说明表; 商业、住宅用地容积率修正系数表。
（3）评定主要商业街道路线价并编制地价深度修正系数及其他修正系数表。
（4）同步制定商服用地、住宅用地、工矿仓储用地的标定地价。
3、更新目的和意义
土地市场是一个动态市场，而城镇土地级别与基准地价反映的是一定时间的区域土地质量的地域差异和价格标准，时效性是其特点之一，根据《城镇土地分等定级规程》（GB/T 18507-2014）、《城镇土地估价规程》（GB/T 18508-2014）的要求，为了使土地级别与基准地价成果符合客观实际，保持成果的现势性，在土地市场发生变化、城镇基础设施建设进一步完善或影响土地价格的各种因素发生变化后，必须对土地级别和地价进行重新评估，更新土地级别与基准地价成果和宗地地价评估标准。
4、更新的原则
（1）综合分析原则
影响土地利用综合效益的因素是多种多样的，因此，土地级别既要能反映土地在经济效益上的差异，也要能反映经济、社会、生态等综合效益的差异。综合分析原则不仅在定级因素选择上可避免片面性，在级别更新中对于更新的目标、更新范围的确定以及对级别发展趋势分布等方面也都必须遵循这一原则。
（2）主导因素原则
主导因素原则与综合分析原则并不矛盾，二者相辅相成。虽然影响土地级别的因素众多，但在定级中应重点分析对土地定级起控制和主导作用的因素，突出主导因素影响，抓住主要矛盾。如在任何城市都是必选的繁华程度和交通条件等因素。否则，会导致因素、因子之间相互抵消而不能反映客观差异。
（3）地域分异原则
土地的地域差异规律是土地的自然和社会经济各要素不同组合的结果，它反映了地域间土地生产力或利用效益上的差别。城区内部的地域差异也明显存在，如建成区与城乡结合部；商服区、住宅（办公）区、工业（仓储）区的地域分异等。地域差异明显存在但又不是一成不变的，在土地定级中应掌握土地区位条件和特性的分布与组合规律，并分析各个由于区位条件不同形成的地域分异状况，将均质地域划归同一土地级别。
（4）级价结合原则
土地定级已不是一个单独的工作过程，它和估价的关系紧密相连。随着土地市场的发展，交易案例的增多，土地定级可以根据土地市场资料，以地价的差异确定土地的级别。实践证明，这是一种提高土地定级科学性、合理性的有效途径。
（5）因地制宜原则
土地定级既要遵循国家规定的技术程序和作业规范，又要结合评价区的实际情况，以确保土地定级成果的客观性和实用性。
（6）规划影响原则
城镇规划发展方向及一些规划要素，在一定程度上也影响着城区土地级别，因此，定级时，应对现状因素与规划因素进行综合考虑，才能真实反映城区土地质量状况。特别是规划商服中心、工业集聚区、成片的住宅小区，对城区内的商服用地、工矿用地、住宅用地的质量和价格水平都有很大影响。
5、工作依据
（1）《中华人民共和国土地管理法》；
（2）《中华人民共和国城市房地产管理法》；
（3）《中华人民共和国资产评估法》；
（4）《城镇土地分等定级规程》(GB/T18507-2014)；
（5）《城镇土地估价规程》(GB/T18508-2014)；
（6）《城镇地籍调查规程》(TD1001-1993)；
（7）《城市地价动态监测技术规范》(TD/T1009-2007)；
（8）《国务院关于加强土地调控有关问题的通知》(国发[2006]31号)；
（9）《关于发布实施<全国工业用地出让最低价标准>的通知》(国土资发[2006]307号)；
（10）《土地利用现状分类标准》(国标GB/T21010-2017)；
（11）国土资源部《关于调整工业用地出让最低价标准实施政策的通知》(国土资发[2009]56号)；
（12）《国土资源部关于加强房地产用地供应和监管有关问题的通知》(国土资发[2010]34号)；
（13）《国土资源听证规定》(国土资源部第22号令，2003年12月30日国土资源部第12次部务会议通过)；
（14）《国土资源部关于整顿和规范土地市场秩序的通知》(国土资发[2001]174号)；
（15）《河南省国土资源厅办公室关于开展城镇土地级别与基准地价更新调整工作的通知》(豫国土资办发[2017]42号)；
（16）《河南省国土资源厅办公室关于加强公示地价体系建设和管理工作的通知》(豫国土资办发[2017]62号)；
（17）国土资源部办公厅《关于发布国有建设用地使用权出让地价评估技术规范(试行)》的通知》(国土资厅发[2013]20号 )；
（18）《国土资源部办公厅关于加强公示地价体系建设和管理有关问题的通知》(国土资厅发[2017]27号)；
（19）《河南省国土资源厅办公室关于开展城镇土地级别与基准地价更新调整工作的通知》(豫国土资办发[2017]42号)；
（20）《河南省国土资源厅办公室关于加强公示地价体系建设和管理工作的通知》(豫国土资办发[2017)62号)；
（21）《河南省国土资源厅办公室关于印发城镇土地级别与基准地价更新调整方案的通知》(豫国土资办发[2017]75号)。
6、工作底图与成果图数据基础
工作底图采用“2000国家大地坐标系”、“墨卡托投影”，“1985国家高程基准”。
7、更新的技术方法
采用多因素综合评价、定量分析与定性分析相结合的方法，揭示城镇土地质量差异，评定土地级别。
8、更新的技术流程
（1）城镇土地级别更新调整调查表格准备
（2）制作工作底图
（3）建立土地级别更新调整因素因子体系
（4）城镇土地级别更新调整资料的收集与调查
（5）城镇土地级别更新调整资料的整理与量化
（6）土地级别更新调整因素、因子作用分值计算
（7）土地定级单元划分与取值
（8）城镇土地级别划分和验证确定
（9）城镇土地级别更新调整成果图件编制
（10）撰写土地级别更新调整工作报告、技术报告。
9、基准地价的内涵
基准地价内涵是：城镇各类建设用地，各土地级别或均质地域，在一定的开发程度、一定的土地容积率、最高出让年限、某一估价基准日的同一土地利用类型完整土地使用权益的区域平均价格。
（1）土地开发程度
许昌市土地开发程度为七通一平，即通路、通电、通讯、通上水、通下水、通气、通暖及场地平整。
（2）土地使用权年限
各建设用地使用权年限根据《中华人民共和国城市国有土地使用权出让和转让暂行条例》第十二条确定，各类建设用地最高使用权年限如表3所示。
表3  城市国有土地使用权出让年限表
	用地类型
	出让年限
	用地类型
	出让年限

	商服用地
	40年
	住宅用地
	70年

	公共管理与公共服务用地（旅游、娱乐用地）
	40年
	工矿仓储用地
	50年

	公共管理与公共服务用地（不含旅游、娱乐用地）
	50年
	交通运输用地
	50年

	水利设施用地
	50年
	　特殊用地
	50年


（3）基准地价估价基准日
基准地价和标定地价的估价基准日一致，估价基准日为2018年1月1日。
（4）土地容积率
基准地价土地容积率见表4。
表4  标准容积率表
	区域
	平均容积率
	浮动区间

	
	商服用地
	住宅用地
	工矿仓储用地
	公共管理与公共服务用地
	

	许昌市
	2.0
	2.5
	1.0
	1.5
	[-10%，10%]


11、城镇土地估价的原则
土地估价应遵循预期收益原则、替代原则、最有效利用原则、供需原则、报酬递减原则、贡献原则和变动原则。
12、城镇土地估价的方法
（1）用土地收益资料更新调整基准地价可采用收益还原法。
（2）利用市场交易资料更新调整或评估基准地价。
（3）用新增城镇建设用地资料评估或更新调整基准地价。
13、标定地价评估的方法
城镇各类建设用地，各土地级别或均质地域，分别选定3～5宗有代表性的宗地作为该区域该类型用地的标准宗地，并按如下方法进行评估。
14、基准地价更新调整的成果
（1）文字成果
①城镇土地级别与基准地价更新调整工作报告及技术报告；
②各类基准地价修正系数及因素指标说明表；
③城镇土地级别与基准地价更新调整平衡报告（许昌市）。
（2）表格成果
①各类用地基准地价表;
②各类用地基准地价修正系数及因素指标说明表;
③商服用地、住宅用地容积率修正系数表;
④开发程度修正系数表。
（3）图件成果
①城镇各类土地级别与基准地价图；
②城镇主要商业街道路线价图；
③城镇各类标准宗地分布图；
④城镇各类地价样点分布图；
⑤城镇各类定级因素作用分值图、综合作用分值图。
（4）电子成果
[bookmark: _Toc515371653]①文字成果和图件成果的电子版本。文字成果统一采用Word格式，图件成果采用JEPG格式与MXD格式ArcGIS地图文件。
[bookmark: _Toc515371654]②城镇土地级别与基准地价更新调整数据库。数据库采用ArcGIS平台编制。
[bookmark: _Toc515371655]15、基准地价修正体系
（1）级别（区域）基准地价修正体系更新调整
（2）路线价及其修正系数（深度指数）表更新调整
[bookmark: _Toc515371656]16、城镇土地级别与基准地价更新信息技术建设
[bookmark: _Toc515371657]17、更新成果应用
城镇土地级别与基准地价更新调整成果是在进行大量有关资料调查和科学分析的基础上获得，真实反映了城镇土地价格水平和空间分布规律，具有很强的应用性。
[bookmark: _Toc515371658]二、成果适用性分析
（一）城镇土地级别成果的适用性：
（二）基准地价成果的适用性
[bookmark: _Toc515371659]三、技术方案的重点、难点分析及对策
基准地价评估和更新都是以城镇整体为单位进行，一般城镇基准地价需要2-3年更新一次，全国绝大部分的县市和部分乡镇都先后完成或多次完成了基准地价评估和更新工作。它是伴随着城镇土地使用制度改革的深化和土地市场的发展而逐步产生和发展的，到现今为止已经有20多年。至目前为至，在基准地价更新中仍存在着一些重点及难点问题：
[bookmark: _Toc361067620][bookmark: _Toc363571144]（一）更新中相关技术方法的应用难点分析
[bookmark: _Toc361067621][bookmark: _Toc363571145]（二）更新中主要参数选取的难点分析
[bookmark: _Toc361067622][bookmark: _Toc363571146]（三）合适的更新方法选取方面的难点分析
[bookmark: _Toc515371660]四、质量保证承诺和质量保障措施
（一）质量保障承诺
我公司承诺，我公司做出的许昌市市区土地级别与基准地价更新成果具有科学性和现势性，能够客观反映不同均质地域的地价水平，并保证一次性通过省厅验收，达到合格标准。
[bookmark: _Toc515371663]（二）质量保障措施
1、明确工作内容，编制合理的进度控制计划
[bookmark: _Toc339263936][bookmark: _Toc346722531][bookmark: _Toc346789151][bookmark: _Toc346792480][bookmark: _Toc347242684][bookmark: _Toc347242998][bookmark: _Toc347411932][bookmark: _Toc357584109]（1）工作内容
[bookmark: _Toc346789152][bookmark: _Toc346792481][bookmark: _Toc347242685][bookmark: _Toc347242999]1）确定工作范围
本轮市区城镇土地级别与基准地价更新调整范围是:东至中原路，西至西外环和京广铁路，南至南外环，北至北苑大道及建安区的7建制镇，土地总面积约为270平方公里。涵盖了魏都区、建安区、示范区、东城区和经济技术开发区等城区建设规划覆盖的区域。
[bookmark: _Toc346789153][bookmark: _Toc346792482][bookmark: _Toc347242686][bookmark: _Toc347243000]2）编制工作底图
以第二次土地调查中的1：500地籍调查成果为基础，添加新修建的城镇道路、大型商业网点等相关信息，并结合城镇总体规划图或其它反映城镇现状的图件进行综合编绘，形成基准地价更新调整的工作底图。
[bookmark: _Toc346789154][bookmark: _Toc346792483][bookmark: _Toc347242687][bookmark: _Toc347243001]3）级别调整
[bookmark: _Toc346789155][bookmark: _Toc346792484][bookmark: _Toc347242688][bookmark: _Toc347243002]4）基准地价更新
[bookmark: _Toc346789156][bookmark: _Toc346792485][bookmark: _Toc347242689][bookmark: _Toc347243003]5）建立数据库
[bookmark: _Toc346789157][bookmark: _Toc346792486][bookmark: _Toc347242690][bookmark: _Toc347243004]6）宗地地价修正体系建立
[bookmark: _Toc346789158][bookmark: _Toc346792487][bookmark: _Toc347242691][bookmark: _Toc347243005]7）形成最终成果
[bookmark: _Toc347411933][bookmark: _Toc357584110]（2）进度安排
1）总体进度安排
根据该项目要求的工程内容、工程量清单、技术规范、工期，经详细分解工作结构，划分活动单元，将工程的进度时间做出详细的计划。
2）工作时间
项目的技术人员进行内业工作时间：每周工作6天，每天工作8-10小时，如实际进度滞后于计划进度，自行调整。
3）实施计划 
制订更为详细的技术方案，通过与委托方的紧密配合来实施外业调查作业，在获得第一手外业基础资料的基础上，全面展开内业处理工作。
[bookmark: _Toc207250729]（3）进度确保承诺
我公司承诺根据招标文件要求的全部内容并如实准备投标文件，确保投标文件真实可靠。中标后严格按照合同条款组织项目施工，认真履行合同约定条款。
（1）保证项目所需人员的配备和仪器设备的投入，按期完成项目任务。
（2）严格执行规范规程，精心组织施工，按质量保障管理体系运行，做好质量控制。
（3）承担投标费用及投标风险，在项目经费不能完全到位情况，我们保证施工的连续性。
（4）我们对本研究提供成果资料的质量负责到底，因我方原因造成质量问题将及时采取补救措施，所发生费用自理。
（5）保证不向第三方泄露成果资料秘密。
（6）服从甲方安排，同意调剂标的。
（7）我方愿意承担除因不可抗力造成的违约，而给甲方造成的损失。
2、严格质量管理，实施完善的质量保证体系
3、建立安全生产规章制度，责任目标落实到人
4、确保参与人员技术过关，拟投入设备齐全
[bookmark: _Toc515371664]五、服务承诺
我公司承诺，本基准地价更新项目能够按时、按要求内容完成更新任务，并保证服务水平一流、成果及基础资料的保密。
另外，我公司做出如下承诺：我公司保证按照上级主管部门及招标人的有关规定和要求进行投标与项目开展，如有违反，我方愿意接受相应处罚或承担相应违约责任。
（1）我公司对在该项目投标活动中提供的所有资料均真实、有效性负责；如果有提供虚假资料或履行合同期间提供的服务、成果低于投标文件的内容，我方承担由此给招标人造成的所有损失。
（2）我公司承诺在收到中标通知书后，保证在中标通知书规定期限内与委托方签订合同；同时保证不将项目任务转包给他人，保证不将项目任务分解转包给他人，并保证不再调整项目编制费。
（3）我公司保证以委托方认为的最优项目技术方案来实施项目规定的内容。在工作中，严格按照《城镇土地分等定级规程》(GB/T 18507-2014)、《城镇土地估价规程》(GB/T 18508-2014)和河南省国土资源厅有关规定及技术要求开展相关工作，并保证按时、按要求内容完成更新任务，保证服务水平一流，不向第三方泄露成果及基础资料秘密。
（4）在成果质量方面，我公司承诺确保基准地价成果具有科学性和现势性，能客观反映不同均质地域的地价水平，并保证一次性通过省厅验收。
（5）我公司将保证项目所需人员的配备和仪器设备的投入，并保证按项目工期80日历天的要求，高质量完成全部任务。
（6）我公司保证投入项目的编制人员与投标文件中的编制人员名单一致，且项目负责人不在其它项目中作兼职。如果项目负责人明显不称职，发包人有权提出更换，如果由此造成的损失，由我公司负责。
（7）用于本工程的有关技术设备、软件将一直保障本工程的完成，不挪作它用。我们在业主资金不到位情况下，仍要保证项目的连续性，以保证成果质量。当项目完工后，我公司仍将对委托方提供相关的后续服务，作到随叫随到。
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