《广东省“三旧”改造地价评估指引》
课题研究问卷调查

各相关单位：
为加快推进和进一步规范我省“三旧”改造工作，配合出台层次更高力度更大的相关政策法规，探索行业标准规范的研究制定，广东省自然资源厅开发利用处现组织开展我省“三旧”改造系列重点课题和行业标准规范研究。
[bookmark: _GoBack]《《广东省“三旧”改造地价评估指引》》是其中一项重要研究课题，由广东省不动产登记与估价专业人员协会和广东世纪人土地与房地产评估咨询有限公司共同承接，旨在分析梳理广东省21个地级市“三旧”改造相关的政策文件，对现行遵循的地价评估政策规范进行归纳总结，以规范“三旧”地价评估实操。同时，摸清地价评估过程中的实际问题和矛盾，针对政策支持不足的环节，基于现行相关地价评估规范提出政策支持需求及建议，为配合相关职能部门可能修订的相关技术规范提供基础参考。
为进一步完善课题成果以支持我省“三旧”改造项目推进，本课题组拟就“三旧”改造地价评估相关问题倾听广大相关机构和人员的心声，特呈本调查问卷，诚恳期待您的支持。
我们承诺有关调查资料只用于本次研究工作，绝不透露任何机构和个人信息；凡粤估协会员参加答卷的，将根据答卷质量在2020年度信用等级评定中给予奖励。
（特别说明：请采用蓝色字体在本问卷进行作答，于8月12日前以“三旧地价+单位名称”作邮件主题，将作答后问卷及附件（如有）打包回传至邮箱gdsjgzkt@163.com，谢谢！）

广东省不动产登记与估价专业人员协会
                 2019年8月
1、 单位基本信息

	单位基本信息表

	单位名称
	

	参与问卷调查的专业技术人员姓名及专业资格（如有，仅粤估协会员填）
	

	“三旧”工作主要负责的城市范围
	

	从事“三旧”改造相关的业务年限
	

	贵单位接触到的“三旧”改造项目类型有哪些？
	在此
多选
　

	A、“旧村”改造项目

	
	
	B、“旧厂”改造项目

	
	
	C、“旧镇”改造项目

	
	
	D、“科、教、文、体、卫”类特殊旧改项目

	
	
	E、其他（请在此简要描述）



2、 问卷技术部分

1. 在“三旧”改造项目操作过程中，按项目推进阶段划分，您认为目前广东省“三旧”改造中涵盖了哪些类型的地价评估？（多选）
A. 项目前期可研阶段的地价咨询
B. 项目前期涉及土地整备的相关土地评估
C. 项目实施方案审核审定阶段地价的评估咨询
D. 项目实施方案批后实施阶段，补缴土地使用权出让金的评估
E. 项目开发阶段土地使用权融资所需的地价评估
F. 其他（请参照下表形式简述）                                         
	序号
	阶段环节
	地价评估项目
	具体用途
	特殊要求
	重大影响因素

	
	
	
	
	
	

	……
	……
	……
	……
	……
	……

	
	
	
	
	
	



2. 您认为上述问题1“三旧”改造中各种类型的地价在发生时序和价格水平上有什么主要的差异？改造全周期是否可以只评估并使用其中一个价格？（单选并说明）
A. 差异不大，全周期只使用某个阶段的价格 
说明：（差异不大的原因，希望采用那个阶段的价格）
                                                        
B.差异很大，全周期各阶段需按项目实际情况分别评估地价
   说明：（差异很大，需分别估价的原因）
                                                           
3. 土地估价报告有效期原则上不超过一年，但“三旧”项目特别是“旧村”改造项目开发周期比较长，即使是上述问题1中的各阶段亦极有可能超过一年，针对此类评估，报告有效期是否应该适当延长？
A.是    您认为延长的时间以及具有可操作性的延长依据：       
B. 否    理由：                                             

4. 您所在城市的“三旧”改造项目中，土地出让金确定的模式是怎么样的？请简述主要测算路径。
                                                           
                                                           

5. “三旧”改造项目中以协议出让方式供地的，其地价评估与公开出让地价评估是否存在差异？差异在哪里？（单选并说明理由）
A. 没差异，协议出让与公开出让均是评估土地市场价格，都按照《国有建设用地使用权出让地价评估技术规范》的相关要求进行评估；
认为没差异的其他理由补充： 
                                                           
B. 存在差异，请举例你了解的各个城市二者差异所在：
                                                           

6. 在“旧厂”改造项目中会遇到一些位于中心城区（旧城区）的项目，由于城市定位及区域控规的改变，中心城区一般已不再供应工业用地，而且中心城区的“旧厂”往往已改作商业经营，在原用途（工业用地）下应如何合理确定地价水平？
A. 按法定用途评估，理由：                                                                                                    
B. 按现状用途评估，理由：                                                                   
C. 其他：                                                                                                   
                                                        
7. 广州目前一级土地市场的一般操作是地块出让时仅出让地上计容的土地使用权，地下空间土地使用权待规划确定后或建成后再补缴出让金。根据您所在城市的政策规定及实操情况，您认为融资地块（自主改造或合作改造模式中可用作商品房销售的地块）的评估中，是否应考虑地下空间的销售收入及建造成本？（单选并说明理由）
A.既考虑销售收入，也考虑建造成本
B.既不考虑销售收入，也不考虑建造成本
C.仅考虑销售收入，不考虑建造成本
D.不考虑销售收入，仅考虑建造成本
理由：                                                

8. 超出政府文件规定或批复的安置地块建设成本，或建设过程中的其他成本是否能视为土地取得成本，同时在出让地价评估或融资地价（自主改造或合作改造模式中可用作商品房销售的地块的地价，用以核算融资可建面积）评估时予以考虑？（多选并简述理由）
A. 竞选保证金利息
B. 合同履约保证金利息
C. 复建安置资金监管利息
D. 安置房维修基金
E. 安置区报建费用
F. 安置区城市基础设施建设费
G. 一级土地开发利润
H. 其他：                                                
   理由：                                                
                                                           
9. 有观点认为“三旧”项目中，融资地块（自主改造或合作改造模式中可用作商品房销售的地块）容积率普遍较高、人文环境相对复杂，开发产品价格应低于周边普通商品房，需在相关地价评估中予以考虑，对此您有何看法？（单选并说明理由）
A. 考虑上述影响       理由：                              
B. 不考虑上述影响     理由：                              
C. 其他               理由：(根据具体项目实际情况决定是否考虑等)                                                                                                   
                                                                                                                 
10. 采用不同估价方法进行地价评估，若各种方法之间的差距过大，您认为各方法的结果权重该如何选取？例如剩余法与基准地价法（基准地价存在局限性，只能对修正体系涉及的方面进行修正，对一些附加成本无法进行修正，且存在滞后性），有观点认为基准地价法结果过低的话可直接舍弃，对此您有什么看法？请简单表述。
                                                           
                                                           

11. 复建房开发成本是否应视同销售计收增值税？（单选并说明理由）
A. 视同销售，按市场价计税，且应在融资地价或出让地价评估时作为成本予以考虑
B. 视同销售，按市场价计税，但不应在融资地价或出让地价评估时作为成本予以考虑
C. 视同销售，按成本价计税，且应在融资地价或出让地价评估时作为成本予以考虑
D. 视同销售，按成本价计税，但不应在融资地价或出让地价评估时作为成本予以考虑
E. 不产生收益，不应计税
F. 其他：                                                 
理由：                                                 

12. 现行评估工作中，剩余法对土增税的计算您认为哪种方式更合理？（单选并说明理由）
A. 不计算土增税        理由：                              
B. 仅考虑预征部分      理由：                               
C. 应按清算发生的计算  理由：                               
13. 现行评估工作中，剩余法开发利息的利率一般选取基准利率，但在实际操作中，不同的开发商融资利率不一（如国有企业融资利率接近基准利率，普通企业融资利率则远远高于基准利率甚至2倍以上），您觉得在评估时利率选取应当如何考虑？
（开发商单位请简述贵司主要的融资方式及对应方式的平均融资利率，为评估工作中利率选取提供切合实际的参考。）
                                                           
                                                           

14. 现行评估工作中，剩余法中的开发利润率（销售利润率）您是如何选取的，利润率水平是多少？不同用途的利润率水平是否有区别？
（开发商单位请根据贵司的业务情况，简述各城市区域下，不同物业类型平均销售利润率，为评估工作中销售利润率选取提供切合实际的参考。）
                                                           
                                                           
15. 现行评估工作中，剩余法中项目开发完成后物业的价值时点如何选取？即物业价格按现在市场状况进行选取，还是按项目开发完成后预估的市场状况选取？（单选并说明理由）
A. 价值时点为现在          理由：                           
B. 价值时点为开发完成后    理由：                           
C. 其他                    理由：                           
16. 据广州市当前的“三旧”政策，“旧村”改造需要评估“融资地价”（自主改造或合作改造模式中可用作商品房销售的地块的地价，用以核算融资可建面积）编制方案规划指标及“出让地价”确定土地出让金，两者价值内涵不一样，如果只选用其中一个价值作为编制方案规划指标及土地出让金的计算基准，选用哪个更合理？（单选并说明理由）
A. [bookmark: _Hlk15678212]融资地价    理由：                                      
B. 出让地价    理由：                                      
C. 其他        理由：                                      
（如果您熟悉广州之外其他城市的相关规定，请简要叙述规定的概要内容，并提供文号及文件扫描件）

17. [bookmark: _Hlk15678451]根据《广州市旧村庄全面改造成本核算办法》，改造个案需突破条款规定的核算标准，或需在成本构成项目以外新增加专项成本的，需提交相应的证明材料进行论证。改造项目中超出规定或批复的建设成本以哪种方式处理更合理？（单选并说明理由）
A、 按《广州市旧村庄全面改造成本核算办法》要求提交相应的证明材料申请论证，增加在复建成本进行计算
B、 不需申请论证，直接在地价评估时作为开发成本予以扣减
C、 其他：                                                
理由：                                                
（如果您熟悉广州之外其他城市的相关规定，请简要叙述规定的概要内容，并提供文号及文件扫描件）

18. 超出政府文件规定或批复的安置地块建设成本，或建设过程中的其他成本是否能视为土地取得成本？
A. 可视为土地取得成本，是取得土地支付的实物地价
B. 不可视为土地取得成本，理由：                               
C. 其他：                                                  

19. 您认为“三旧”改造成本构成中还应考虑哪些因素或专项成本？请列明并给出理由。
                                                           
                                                           

20. 根据您当地的政策特点及实操情况，您认为在地价评估中还有哪些问题亟待解决，如已有初步对应的解决办法请简述？如有相关评估规定和会议纪要请同时提供。
[bookmark: _Hlk16001067]                                                           
                                                           
21. 所在地市现行的三旧改造政策有？如有请随邮件一并反馈。
                                                           
                                                           
