采购需求

[bookmark: _Toc2657][bookmark: _Toc900][bookmark: _Toc7313]一、项目概况
为进一步规范三亚市辖区范围内的国有建设用地使用权地价评估工作，为三亚市国有建设用地使用权出让、用地指标调整、土地置换及土地收回等开展土地价值评估，现对三亚市土地评估项目（2023年度）组织政府采购。
（一）项目工作区域划分
将整个三亚市行政辖区划分为10个片区，具体情况如下表：
	序号
	项目片区
	测区范围

	1
	一号片区
	东临：大海；南临：龙江路-林旺路-海岸大道-海南环岛高速；西临：海棠区与吉阳区分界线；北临：海棠区边界。

	2
	二号片区
	东临：大海；南临：海棠区与亚龙湾分界线；西临：海棠区与吉阳区分界线；北临：龙江路-林旺路-海岸大道-海南环岛高速。

	3
	三号片区
	东临：海棠区与吉阳区分界线；南临：亚龙湾路-迎宾路东段-荔枝沟路-金鸡岭街东段；西临：吉阳区与天涯区分界线-海南环岛高速-三亚河；北临：吉阳区边界。

	4
	四号片区
	东临：大海；南临：大海；西临：榆亚路东段-榆亚路西段-海花路-大海；北临：海棠区与亚龙湾分界线-亚龙湾路。

	5
	五号片区
	东临：榆亚路东段-榆亚路西段-海花路-大海；南临：大海；西临：三亚河-三亚河入海口-大海；北临：迎宾路东段-荔枝沟路-金鸡岭街东段。

	6
	六号片区
	东临：三亚河；南临：三亚河入海口；西临：大海；北临：金鸡岭街西段。（含凤凰岛）

	7
	七号片区
	东临：吉阳区与天涯区分界线-海南环岛高速-三亚河；南临：凤凰路北段-海榆西线；西临：314省道；北临：天涯区边界。

	8
	八号片区
	东临：三亚河-金鸡岭街西段、314省道；南临：大海；西临：天涯区边界-天涯区与崖州区分界线；北临：凤凰路北段-海榆西线、天涯区边界。

	9
	九号片区
	东临：天涯区与崖州区分界线；南临：海南环岛高速；西临：崖州区边界；北临：崖州区边界。

	10
	十号片区
	东临：天涯区与崖州区分界线；南临：大海；西临：崖州区边界；北临：海南环岛高速。


（二）片区任务安排
每个片区拟选定一个服务单位完成工作内容。
[bookmark: _Toc9722][bookmark: _Toc4511][bookmark: _Toc27927]二、工作内容
（一）根据采购人关于土地评估工作的相关规定，采购人委托供应商开展的工作业务包括承接片区的所有土地评估业务，以及承接片区外通过摇号方式中签的二级市场土地评估业务。二级市场土地评估业务具体包括国有建设用地使用权划拨补办出让、增加容积率、改变土地用途、用地结构调整、延长使用年限及多项条件同时调整等评估业务，不包括个人私宅用地的地价评估。具体工作内容如下：
1.核查宗地情况
供应商根据采购人提供的资料进行现场勘查及宗地权属、面积、用途、规划指标等核查，若发现实际不符应与采购人联系。
2.编写宗地市场调研报告
为确保待估宗地的土地市场评估价值符合土地市场实际情况，供应商在开展土地评估工作时，须先开展待估宗地周边的市场调研工作，包括房屋售价、租金或收益等情况，并形成调研报告。
3.编写宗地土地使用权价格评估报告
供应商应严格遵守《中华人民共和国资产评估法》（中华人民共和国主席令第四十六号）、《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）、《城镇土地估价规程》（GB/T18508－2014）等法律法规及技术规范的要求，公平、公正、客观、独立的完成宗地土地使用权价格评估报告。
4.宗地土地使用权价格审查
供应商将编写完成后的土地使用权价格评估报告提交采购人，并配合采购人组织专家委员会对其宗地土地使用权价格评估报告进行审核。待专家委员会通过后供应商应对该宗地土地使用权价格评估报告进行上传备案，取得二维码。供应商负责支付专家评审费。
（二）对于采购人因工作需要而发起的，除委托评估业务以外但有利于监管、平衡三亚市地价水平的工作事项，供应商应积极配合并开展相关工作，采购人不再另行支付评估费用。此类工作具体包括地价测算、相关评估数据整理等事项。
[bookmark: _Toc14420][bookmark: _Toc8054][bookmark: _Toc23813]三、服务要求
（一）宗地评估要求
1.技术规范要求
供应商应严格遵守《中华人民共和国资产评估法》（中华人民共和国主席令第四十六号）、《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）、《城镇土地估价规程》（GB/T18508－2014）及海南省土地管理相关政策文件等要求等法律法规及技术规范的要求。
2.保密要求
供应商应对待估宗地的土地评估情况、结果等严格保密。供应商不得私下联系业主单位，与业主单位透露评估的相关事宜。
[bookmark: _Toc1653][bookmark: _Toc16592][bookmark: _Toc14168]四、成果要求
1.供应商在收到宗地评估委托书后，应在评估委托书约定的提交报告期限内完成宗地土地使用权价格评估工作，并提交相应的市场调研报告及评估成果至专家委员会审核。
2.宗地土地使用权价格评估报告的编制须符合相关规范要求，并保证资料的准确性和规范性，供应商应对其出具的评估报告质量负责。
3.供应商应对宗地评估报告进行存档。
[bookmark: _Toc3606][bookmark: _Toc22869][bookmark: _Toc10134]五、成果提交
1.一级市场：纸质版评估报告一份（含结果报告和技术报告）、电子版评估报告（含结果报告和技术报告）、海南省自然资源和规划厅备案表、土地估价结果一览表等。
2.二级市场：纸质版结果报告两份（提交业主单位）、电子版评估报告（含结果报告和技术报告）、土地估价结果一览表等。
3.根据采购人工作需要，需供应商提供的其他项目成果资料。
[bookmark: _Toc16900][bookmark: _Toc646][bookmark: _Toc31468]六、后续服务要求
1、供应商出具正式生效的土地评估报告后，如在评估报告有效期内，受相关政策变化等因素的影响，导致估价宗地的实际指标与原评估指标相比发生变动的，供应商应本着诚实守信的售后服务原则，按照采购人的要求对此前出具的土地评估报告进行修改完善，修改完善后的评估结果应通过专家委员会审核，且不再另外收取土地评估费和专家评审费。
2、供应商出具正式生效的土地评估报告后，如超出评估报告有效期后的，由原供应商按照采购人的要求重新开展土地评估工作。同时，根据“同一土地评估项目只能支付一次土地评估费用”的原则，重新出具的土地评估报告应通过专家委员会审核，且不再另外收取土地评估费和专家评审费。
[bookmark: _Toc13616][bookmark: _Toc4326][bookmark: _Toc492]七、服务期限及实施地点
服务期限：1年（起始时间以合同签订之日算起）。
项目实施地点：海南省三亚市
供应商须在合同签订后一个月内在三亚设立办公地点，供应商在其办公地点向采购人解答项目用地办事程序、所交税费及目前的土地市场价格等事宜，并在规定时间向采购人提交项目用地的《土地估价报告》。
[bookmark: _Toc27253][bookmark: _Toc5998][bookmark: _Toc25163]八、项目技术团队及经验要求
1.项目技术团队应当具备专职估价师、注册土地估价师等专业技术人员，并持证上岗。
2.未经采购人同意不得更换相关技术团队人员。
3.供应商应具有同类项目经验。
[bookmark: _Toc1882][bookmark: _Toc13107][bookmark: _Toc26884]九、收费标准（项目单宗地评估费）
依据原海南省物价局琼价综字〔1998〕89号文，单宗土地评估费用如下：
	收费项目
	计算单位（万元）
	收费标准（元）

	宗地评估收费按土地价格总额（万元）计，（宗地评估费采取差额定率累进计数）
	100以下（含100）
	5‰

	
	101-200（部分）
	3.39‰

	
	201-1000（部分）
	2.5‰

	
	1001-2000（部分）
	2.0‰

	
	2001-5000（部分）
	1.0‰

	
	5001-10000（部分）
	0.5‰

	
	10000以上部分
	0.13‰


[bookmark: _Toc29328][bookmark: _Toc17620][bookmark: _Toc4699]十、合同价格
1.本项目预算金额：单宗地土地评估费用依据原海南省物价局琼价综字〔1998〕89号文进行计算，具体情况如下：
（1）对于涉及“招拍挂”出让、协议出让及土地收回等类别的土地评估业务，以待估宗地的土地评估总价值作为一个标的，收费标准参照海南省物价局琼价综字〔1998〕89号文执行；
（2）对于涉及改变土地用途、用地结构调整、延长土地使用年限及多项条件同时调整等类别的土地评估业务，以待估宗地用地指标调整前及调整后的土地评估价值分别作为标的，收费标准参照海南省物价局琼价综字〔1998〕89号文执行；
（3）对于涉及土地置换类别的土地评估业务，以被置换地和拟置换地的土地评估价值分别作为标的，收费标准参照海南省物价局琼价综字〔1998〕89号文执行；
（4）对于涉及划拨补办出让类别的土地评估业务，以待估宗地在现行规划指标下的宗地价值作为一个标的，收费标准参照海南省物价局琼价综字〔1998〕89号文执行；
（5）对于涉及增加容积率类别的土地评估业务，以待估宗地在现行规划指标或实则指标下的宗地价值作为一个标的，收费标准参照海南省物价局琼价综字〔1998〕89号文执行；
（6）除上述类别以外的土地评估业务，由甲乙双方根据宗地评估实际情况共同协商确定土地评估费用的核算标准。
（7）各标的参照海南省物价局琼价综字〔1998〕89号文核算的土地评估费用超过人民币15万元整的，按人民币15万元计算。
（8）供应商承接标段外通过摇号方式中签的二级市场土地评估业务，其土地评估费用的核算标准，以甲方下发的《三亚市自然资源和规划局关于进一步规范我市国有建设用地使用权地价评估有关事宜的规定》为准。
（9）所有土地评估费用的最终核算折扣标准，以供应商在竞标时的最终折扣进行计算。
2.合同价格按本项目供应商报价执行，无合同总金额。以招标文件收费标准为依据，按供应商报价折扣率进行测算。支付金额以实际完成的工作量（土地宗数）进行核算。
[bookmark: _Toc23742][bookmark: _Toc7125][bookmark: _Toc4465]十一、相关惩戒措施
（一）地价评估期间，经发现供应商没有遵循保密原则，违规向当事人泄露评估情况、评估结果等信息的，采购人立即终止其服务关系，由采购人按照招标时推荐候选供应商得分顺序确定其他土地评估机构或另行招标选定土地评估机构开展区片地价评估工作。
（二）供应商未按规定时间向采购人提交土地评估报告累计达3次的，采购人立即终止其服务关系，由采购人按照招标时推荐候选供应商得分顺序确定其他土地评估机构或另行招标选定土地评估机构开展区片地价评估工作。
（三）供应商单个项目土地评估报告提交专家评审3次未通过的，采购人立即终止与其的服务关系，由采购人按照招标时推荐候选供应商得分顺序确定其他土地评估机构或另行招标选定土地评估机构开展区片地价评估工作。
（四）供应商在评估过程中，为迎合利害关系人，故意抬高或压低评估价值，出具的土地估价报告与项目用地实际情况严重不符的，一经发现立即终止其服务关系，且三年内不得参与采购人组织的地价评估机构招标采购活动。同时，采购人将其违规情况报告海南省土地估价师与土地登记代理人协会，并建议该协会作出相应的行业处罚。
（五）实行年度考核机制。对所有承担采购人地价评估的技术承担单位按年度进行考核，对于表现良好的土地评估机构，在来年再次招标时予以加分，反之，则予以扣分直至列入黑名单。
（六）供应商在评估过程中，不遵守保密纪律的，依据《保密法》及相关法律法规追究相应的法律责任；供应商在评估过程中，收受或接受相关利害关系人的吃请、财务及服务，故意抬高或压低评估价格的，依法追究相应的刑事责任。
[bookmark: _Toc792][bookmark: _Toc24752][bookmark: _Toc28048]十二、履约验收方案
1、履约验收主体：采购人。可以邀请参加本项目的其他供应商或者第三方专业机构及专家参与验收，相关验收意见作为验收的参考资料。
2、履约验收时间：应在“评估委托书”约定的提交报告期限内完成。
3、履约验收方式：采购人组织验收。根据招标文件、投标文件采购、合同等约定，对技术服务成果采用专家评估等方式验收。也可以由委托方单方认可视为验收通过。不验收方出具书面验收证明。
4、履约验收程序：成果提交、验收准备、核对凭证、出具书面验收证明等。
5、履约验收内容：按本合同“成果要求、成果提交”等标准执行。
6、履约验收标准：本着科学、公正、实事求是的原则，严格按照合同约定的要求进行验收。按本合同“服务要求、成果要求、成果提交”等标准执行。
[bookmark: _Toc6315][bookmark: _Toc5271][bookmark: _Toc5119]十三、付款方式与步骤
1、支付金额以实际完成的工作量（土地宗数）进行核算。
2、付款方式与步骤：供应商须提供《土地评估单项业务委托合同》、《三亚市土地价格评估业务委托通知书》、土地估价结果一览表、评估费用计算表及发票，甲方在服务期限到期后90日内一次性付清土地评估业务费。
[bookmark: _Toc22202][bookmark: _Toc1356][bookmark: _Toc26847]十四、项目中标片区的确定
1、评标委员会根据综合得分由高到低依次推荐排名顺序，推荐13名中标候选供应商。有效投标人不足13名的，以实际有效投标人人数推荐中标候选供应商。
2、采购人根据评审委员会推荐的中标候选人名单，按顺序确定排名前10名的中标候选供应商为中标人。若评标委员会推荐的中标候选供应商人数不足10名的，以实际推荐中标候选的供应商人数确认中标人。
3、所有中标人收到中标通知书后，由采购人组织所有中标人进行项目中标片区的确定。
4、根据评审委员会推荐的中标候选人名单，按排名顺序依次自主选择本项目的中标片区。
5、中标人自主选择项目中标片区，且只有一次选择机会。确定项目中标片区后不得更改，否则视为放弃中标资格。
6、中标人自主选择项目中标片区人员应当由供应商的授权代表参加，否则视为放弃中标资格。
7、若出现供应商放弃中标资格的，按推荐排名顺序顺延中标候选供应商，并依次选择中标片区。
8、所有中标人选择项目中标片区后，采购人出具书面表格，并由采购人代表及供应商的授权代表共同签字确认。
[bookmark: _Toc24471][bookmark: _Toc26632][bookmark: _Toc18701]十五、项目中标片区确定的其他情形
1、若实际参加投标或通过资格符合性审查的供应商少于3家（不含），本项目采购失败。
[bookmark: _GoBack]2、若中标供应商（或推荐中标候选供应商人数）不足10家的，按推荐排名顺序依次自主选择本项目的中标片区后，剩余N个片区由推荐排名顺序前N名，依次自主选择第2个项目中标片区。
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