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（一）总体目标
按照采购人的评估需求，提供符合《自然资源价格评估通则》（TD/T1061-2021）、《城镇土地估价规程》（GB/T18508-2014）、《国土资源部办公厅关于印发〈国有建设用地使用权出让地价评估技术规范〉的通知》（国土资厅发〔2018〕4号）等行业标准的产品及服务。
（二）服务内容
依据《城镇土地估价规程》（GB/T18508—2014）、《自然资源价格评估通则》（TD/T1061-2021）、《国土资源部办公厅关于印发〈国有建设用地使用权出让地价评估技术规范〉的通知》（国土资厅发〔2018〕4号）等行业规范、技术标准，保证估价成果的科学性、公正性、权威性，并按时保质完成评估业务和提交评估报告。
服务范围：遂川县行政区域内国有建设用地使用权价格评估。包含土地出让、转让等土地使用权价格评估；地上建筑物价格评估；改变土地用途和使用权类型、增加容积率补交土地出让金价格评估；国有建设用地租赁价格评估；司法鉴定确定土地价值评估；违法用地查处土地价值评估；收储土地及地上建筑物价值评估等。
（三）工作程序和方法 
1.委托立项：接受委托估价方土地价格评估项目委托，进行项目立项并确定项目负责人正式进入实施。
2.明确估价基本事项：接受委托时估价人员需与委托估价方沟通和协商，明确以下基本事项，为后续工作打好基础。
（1）明确估价目的：估价目的由委托方提出，在估价委托书中明确。估价目的决定了价格类型，也决定了估价的依据，是实施估价的前提条件。
（2）明确估价对象：明确估价对象即明确待估宗地的物质实体状况和权益状况，对所在位置、土地范围、土地权利状况、土地利用类型、土地利用状况等进行明确界定，并应有明确的依据和理由。
（3）明确估价期日：估价期日是指决定土地价格的具体时间点。由于同一土地价格随时间而变化，所评估的土地价格，必定是某一时点的价格。因此，在进行土地估价时，必须明确估价期日，应在委托估价书中明确，具体到年、月、日。
（4）明确估价日期：估价日期是进行估价的作业日期。估价日期的确定也意味着明确了估价报告书的交付日期，估价作业日期一般为估价报告书的交付日期。
3.签订委托书和估价合同或业务约定书：在明确估价基本事项的基础上，委托方向估价方签发委托估价书，如有需要可与委托方签订委托估价合同或协议。
4.现场查勘、资料收集：实地查勘待估宗地及相关案例资料，充分了解掌握待估宗地及评估所用案例的坐落位置、形状、土地利用状况、基础设施条件、道路交通状况以及周围环境等情况。同时，需对待估宗地及周边情况等进行现场拍照。
5.选定估价方法计算：根据评估对象、价值类型、评估资料收集情况等相关条件，分析主要土地估价方法的适用性，针对委估土地资产特点，恰当选择相应的评估方法，选取相应的公式和参数进行分析、计算和判断，最终形成评估结论。
6.撰写评估报告：根据上述选定的估价方法进行地价评估，确定了最终的估价额后，应撰写正式的估价报告。估价报告进行审核后，估价人员应根据审核意见修改评估报告，审核通过后确定正式评估报告。
7.提交正式评估报告。
受托方在遂川县自然资源局出具评估委托书并提交完整的评估所需资料之日起五个工作日内完成土地评估并提交初步评估报告。如未按规定延期提供的，每延迟一日则按中标评估价格折算总评估费的1%扣减评估费。
（四）评估服务收费：
1.报价方式：投标供应商按照《关于印发〈江西省土地评估服务收费指导意见（暂行）〉的通知》（赣土协发〔2017〕18号）的标准确定费率折扣报价，折扣报价区间收费标准不得高于70%（含70%）为有效报价，投标报价应包含为完成本项目所需的一切费用。
2.土地价格评估收费标准依据：投标人按照《关于印发〈江西省土地评估服务收费指导意见（暂行）〉的通知》（赣土协发〔2017〕18号）标准收取土地评估技术服务费用。
附 1：赣土协发〔2017〕18号文件确定的宗地地价评估收费标准：
	序号
	计费额度（万元）
	差额计费率（‰）

	1
	100万元及以下
	4

	2
	100万元以上-500万元
	3

	3
	500万元以上-1000万元
	2

	4
	1000万元以上-5000万元
	1.5

	5
	5000万元以上-1亿元
	0.8

	6
	1亿元以上-5亿元
	0.05

	7
	5亿元以上
	0.02


说明：1.补地价评估：按照标的物的最高评估值进行计价收费。
2.正式出评估报告的项目收费低于2000元的按2000元计。
3.多次出具同一个项目的正式报告，只计取其中一次正式报告的费用。
（五）拟投入本项目人员团队：项目负责人1人，具有注册不动产估价师证书（或同时具有注册土地估价师证书和注册房地产估价师证书）；技术负责人1人，具有注册不动产估价师证书（或同时具有注册土地估价师证书和注册房地产估价师证书）；技术团队人员应满足实施项目所需。【提供行政主管部门颁发的相关证书原件扫描件和开标前六个月内任意一个月（不含开标当月）供应商为其缴纳的社保证明材料加盖公章】

