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一、基本情况 

（一）项目概况 

（1）项目背景 

2018 年 1 月 24 日，广东省自然资源厅（原国土资源厅）下

发了《广东省国土资源厅关于进一步严格规范基准地价管理的通

知》（粤国土资利用发〔2018〕8 号），明确提到“有条件的地方

还要探索编制集体建设用地与农用地基准地价体系”。 

2019年，十三届全国人大常委会第十二次会议表决通过《关

于修改〈中华人民共和国土地管理法〉的决定》，明确指出“土地

利用总体规划、城乡规划确定为工业、商业等经营性用途，并经

依法登记的集体经营性建设用地，土地所有权人可以通过出让、

出租等方式交由单位或者个人使用。通过出让等方式取得的集体

经营性建设用地使用权可以转让、互换、出资、赠与或者抵押”。

此外，自然资源部下发的《自然资源部办公厅关于部署开展2019

年度自然资源评价评估工作的通知》（自然资办发〔2019〕36号）

“全面开展集体建设用地和农用地基准地价制订工作”与《自然

资源部办公厅关于部署开展 2020 年度自然资源评价评估工作的

通知》（自然资办发〔2020〕23号）“各省级自然资源主管部门要

加大统筹力度，实现城乡基准地价全覆盖、城镇标定地价全覆盖”，

广东省自然资源厅下发的《广东省自然资源厅关于做好2019年度

自然资源评价评估工作的通知》（粤自然资函〔2019〕1925号）“全

面开展集体建设用地和农用地基准地价编制工作”与《广东省自

然资源厅关于做好 2020 年度自然资源评价评估工作的通知》（粤
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自然资利用〔2020〕1364号）“加快推进我省2020年自然资源评

估评价工作”，均对集体建设用地基准地价成果的制订时间做出具

体要求。 

目前，湛江市区的地价体系主要是针对国有用地而开展的地

价体系，主要有国有建设用地基准地价、国有农用地基准地价，

对于集体用地地价管理缺乏相应的地价管理体系。随着集体建设

用地使用权流转案例日益增多，亟需建立起一套针对集体建设用

地的地价体系，为促进集体建设用地的合理流转，规范集体建设

用地使用权流转市场秩序，给集体建设用地使用权的出让、租赁、

转让、转租、抵押等流转价值评估行为提供参考，完善集体建设

用地使用权交易市场，保护集体建设用地相关产权人的合法权益，

为宏观调控土地市场提供决策依据，因此需开展集体建设用地基

准地价编制项目。 

同时，为健全地价管理体系，充分发挥市场配置土地资源基

础性作用，及时反映集体土地流转价格的动态变化，为集体所有

权人和使用权人流转土地提供价格参考依据，保护集体土地交易

双方的权益提供保障，规范交易秩序，使交易信息公开化、透明

化，需开展集体农用地基准地价编制项目。 

（2）实施依据 

根据《城镇土地分等定级规程》和《农用地定级规程》等，

建立湛江市市辖区范围内的集体土地的建设用地和农用地基准地

价。制订集体土地基准地价，旨在充分发挥市场配置土地资源基

础性作用，促进集体土地的合理流转，规范集体土地流转的市场



 4 

秩序，及时反映集体土地流转价格的动态变化，为集体所有权人、

使用权人流转建设用地提供价格参考依据，利用经济手段强化土

地资产管理，合理配置城市土地资源，加强地产市场的管理，建

立市场经济和深化土地使用制度改革。 

（3）工作主要内容及实施情况 

1、资料全面收集与现场实地调查 

根据第三次全国国土调查和相关规程的要求，对湛江市区全

域集体建设用地和农用地的定级估价基础数据资料进行全面的调

查和收集。调查收集资料包括：用途类型、用地分布情况、权属

状况及集体土地价格影响因素、流转方式、流转管理、租售价格

情况、流转案例等。具体调查方式包括对各镇（街道）的国土资

源所、各行政村或集体经济组织进行走访调查、对样点进行实地

勘查、部门资料收集及相关产业资料调查。 

2、集体建设用地和集体农用地分类定级 

根据相关规程及指引的要求，对湛江市区的集体建设用地和

集体农用地进行分类定级。湛江市区集体建设用地和集体农用地

采用特尔斐法邀请专家打分确定定级因素体系，通过层次分析法

确定各用途集体建设用地和集体农用地的定级因素体系因子权重

值，制定出最适宜的集体建设用地和集体农用地土地质量评价的

因素体系进行量化评价，并采用多因素综合评价法确定土地级别。

按规定方法和程序确定土地级别分值界限，划分集体土地质量级

别。 
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3、划分各用途土地级别 

按照区域条件一致性、地价水平一致性和连贯性等原则，在

前期通过外业调查、各镇（街道）农村集体资产交易平台等方式

收集各镇（街道）所属各村集体的集体土地交易案例，并在分析

现状的基础上，以土地分类定级得到的定级单元总分值为辅助，

综合考虑市场发育的实际状况、区位条件、政府地价管理和城市

将来发展需要等相关因素，划分各地区不同用途的集体土地级别。 

4、筛选样点并进行地价评估及检验 

通过前期的外业调查，收集各村集体的集体土地交易案例，

筛选出具有代表性的样点，然后采用合适的评估参数及相关评估

方法对样点地价进行评估。另外，依据相关规程及指引的要求，

进行总体一致性检验，并根据样本分布情况采用 t 检验、均值-

方差检验对测算的地价样点进行异常值剔除。不符合要求的样点

需要进一步核实调查与整理；集体农用地样点数量满足数理统计

要求，而集体建设用地部分用途部分级别样点不足。 

5、测算各用途各类型用地基准地价并进行检验 

在土地定级与样点地价评估的基础上，根据样点地价的分布

情况，由于集体建设用地部分用途部分级别样点不足，因此通过

建立样点地价和土地定级单元总分值数学模型评估级别基准地

价。首先根据样点地价与土地定级单元之间的二维关系图选择适

宜的数学模型；将收集到的通过检验的样点地价资料，分用途代

入模型中估计参数值；再将通过检验后的参数值代入，得到各单

元分值的估计地价，根据地价的离散程度确定满足要求的样点，
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再根据样点求平均价，从而得到各用途级别基准地价。 

6、编制各用途基准地价修正体系 

参考相关规程及指引的要求，在分析宗地地价的影响因素、

基准地价及宗地地价三者间关系的基础上，采用比较法的原理，

建立基准地价、宗地地价及其影响因素之间的关系，编制出基准

地价在不同因素条件下修正为宗地地价的修正系数体系。 

7、编制集体建设用地和农用地基准地价报告及成果 

根据项目要求编制湛江市区集体建设用地和农用地基准地价

编制项目的相关成果，具体包括工作报告、技术报告、成果汇编

及应用指南以及各用途基准地价级别图、数据库等成果。 

项目已按照省的要求完成专家评审和省级复评工作。 

（4）经费投入情况 

本项目合同总经费是160 万元，因本项目完结时间有可能跨

年，计划分二期支付费用，在 2020 年已申请支付第一期费用 48

万元（总经费30%），2021年已申请预算112万元支付第二期费用

（总经费70%）。 

（二）评价年度项目绩效目标设定情况。 

1、制订集体土地基准地价，旨在充分发挥市场配置土地资源

基础性作用，促进集体土地的合理流转，规范集体土地流转的市

场秩序，及时反映集体土地流转价格的动态变化，为集体所有权

人、使用权人流转建设用地提供价格参考依据，利用经济手段强

化土地资产管理，合理配置城市土地资源，加强地产市场的管理，

建立市场经济和深化土地使用制度改革。 
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2、根据《城镇土地分等定级规程》和《农用地定级规程》等，

建立湛江市市辖区范围内的集体土地的建设用地和农用地基准地

价。 

二、绩效自评工作开展情况 

（一）自评对象及范围 

评价范围涉及湛江市区相应用途集体农用地总面积约

575.41平方公里，涉及湛江市区相应用途集体建设用地总面积约

98.25平方公里，两者共计673.66平方公里。 

（二）评价指标体系和标准 

评价指标体系主要包括决策（项目立项、目标设置、资金投

入）、过程（资金管理、组织实施）、产出（经济性、效率性）、效

益（效果性、公平性）四个方面。 

（1）决策指标 

1、项目立项标准 

反映项目立项是否符合法律法规、相关政策、发展规划以及

部门职责，项目设立是否经过科学决策等规范程序。 

2、目标设置标准 

依据相关基础信息和证据判断是否按要求申报预算绩效目

标、目标设置的完整性、目标设置与项目实施的相关性、目标设

置的可衡量性。 

3、资金投入标准 

反映和考核项目预算编制、资金分配的科学性、合理性情况。 

（2）过程指标 
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1、资金管理标准 

反映项目资金的到位比率和到位及时性；项目预算资金是否

按照计划执行，用以反映或考核项目预算执行情况；以及资金支

出和会计核算的规范性。 

2、组织实施标准 

反映项目实施过程是否规范,是否符合相关管理规定；主管部

门和资金使用单位对项目管理的有效性；项目绩效自评工作开展

情况。 

（3）产出指标 

1、经济性标准 

在项目按照预算完成的前提下，与同类项目或市场价格比较，

项目实施的成本控制。以及反映预算执行进度与项目完成进度基

本匹配的前提下，实际支出是否超过预算计划。 

2、效率性标准 

反映项目实际实施（完成）的有关数量指标；项目按计划时

间实施情况；项目实施（完成）的质量等情况。 

（4）效益指标 

1、效果性标准 

根据项目性质，评价对象设置目标时选择的效益指标进行评

分。可以为多项效益指标，也可以为单项效益指标。反映项目完

成后，后续政策、资金、人员机构安排和管理措施等影响项目持

续发展的因素，以及项目实施对人、环境、资源是否带来可持续

发展。 
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2、公平性标准 

反映社会公众或服务对象对项目实施效果的满意程。 

（三）评价方法 

本次工作采用自评自查的评价方法。 

（四）自评工作组织 

按照我局发布的《关于成立局绩效评价工作小组的通知》，做

好工作组织工作。自评工作组织如下： 

组  长：吴松江 

副组长：易雄杰 

成  员：韩承恩、李中亮、陆宇贤、陈海清、吴惠娟、沈瑞

轩、魏新阁、陈晓天、黄成平、刘  军、李基龙、廖狄戈、林翰

文、邓毅洁、周娟、郑宗志、刘如鸿、吴荣建、冯立雄、杨锋、

陈鸿宇、陈冠球、林 雅、尤妙英、李小静、方常红 

三、绩效自评结果 

经自评工作组织结合项目实际情况以及评价体系标准，评出

该项目自评分数为83.8分，绩效等级为良。 

四、项目资金使用绩效 

（一）资金投入情况 

1.资金到位情况。年度预期投入为112万元，预算为112万

元，实际到位资金112万元，资金分配为按项目年度分配。 

2.资金执行情况。资金拨付下达112万元，实际已支出。 

3.资金管理情况。严格按照相应的资金管理制度执行。 

（二）绩效目标完成情况 
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绩效评价追求实事求是，认真开展自评自查工作，按时保质

完成绩效自评工作，确保结果的准确性和客观性。本次绩效工作

目标完成情况如下表所示： 

一级指标 二级指标 三级指标 当年度指标值 

产
出
指
标 

数量指标 

评价范围涉及湛江市区相应用途集体农用地总面积

约575.41平方公里，涉及湛江市区相应用途集体建

设用地总面积约98.25平方公里，两者共计685.54平

方公里 

673.66平方公里 

提交报告、数据表和数据库等成果各四套 4套 

质量指标 项目通过市级评审，并通过省复评验收 100% 

时效指标 完成时间 2021年7月26日 

成本指标 项目投入成本112万元 112万元 

效
益
指
标 

经济效益指标 

持续为集体用地使用权出让、出租、转让、转租、作

价出资或者入股等价值评估提供参考依据，不断促进

土地交易市场健康发展。 

逐步提高 

社会效益指标 为社会公众提供评价范围内地价查询服务 有力支持 
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一级指标 二级指标 三级指标 当年度指标值 

生态效益指标 

及时公布集体土地基准地价，规范集体土地流转，强

化资产管理，促进产业升级，为生态文明建设做出应

有的贡献。 

逐步提高 

可持续影响指标 对土地资源管理工作的可持续影响 逐步提高 

满意度指标 服务对象满意度指标 使用基准地价成果的相关部门以及公众的满意程度 >90% 

五、主要经验、存在的问题和偏离绩效目标的原因分析 

（一）主要经验 

做到专项管理、资金合理分配、拨付及时，每年度认真总结

经验，完善机制和制度，着力抓好经费预算规范管理，合理安排

资金支出进度，提高资金使用效率。 

（二）存在问题和偏离绩效目标的原因分析 

主要存在预算编制和执行偏差问题，原因是在上年度预算编

制时无法准确预计，必须由当年追加费用，因而导致预决算之间

的差异。 

六、改进意见 

强化预算管理意识、预算编制前多和有关人员做好沟通衔接，

提高预算编制的科学性、合理性、准确性和可控性。强化预算的

刚性约束，重视对财政资金的追踪问效，提高财政资金的使用效

益。 
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七、绩效自评结果拟应用和公开情况 

本次报送自评材料的时间为2022年4月8日，质量达标，利

用科所报送自评材料真实性、完整性、一致性、规范性负责，报

送的资料可供局统一公开。 

 

 


