
第三章 采购需求

1、项目基本情况

1.1、项目名称：文昌市农村房地一体及集体建设用地统一确权登记发证工作

1.2、项目编号：HNZS2020-053

附表 1：分包情况表格及最高限价

包号 行政区域 工作内容
最高限价

（万元）

A 文城镇

农村房地一体确权的工作内容包括：地籍测绘费+权属

调查费+房产调查费+数据库建设费+检查验收费；集体

建设用地确权登记的工作内容包括：地籍测绘费+数据

库建设费+检查验收费。

932.75

B
会文镇、重兴镇、

蓬莱镇、东路镇

农村房地一体确权的工作内容包括：地籍测绘费+权属

调查费+房产调查费+数据库建设费+检查验收费；集体

建设用地确权登记的工作内容包括：地籍测绘费+数据

库建设费+检查验收费。

806.62

C 潭牛镇、抱罗镇

农村房地一体确权的工作内容包括：地籍测绘费+权属

调查费+房产调查费+数据库建设费+检查验收费；集体

建设用地确权登记的工作内容包括：地籍测绘费+数据

库建设费+检查验收费。

762.9

D 东阁镇、东郊镇

农村房地一体确权的工作内容包括：地籍测绘费+权属

调查费+房产调查费+数据库建设费+检查验收费；集体

建设用地确权登记的工作内容包括：地籍测绘费+数据

库建设费+检查验收费。

849.8

E
（汇总包）

文教镇、龙楼镇

农村房地一体确权的工作内容包括：地籍测绘费+权属

调查费+房产调查费+数据库建设费+检查验收费；集体

建设用地确权登记的工作内容包括：地籍测绘费+数据

库建设费+检查验收费。

本包为汇总包，负责汇总 A-H 包数据库汇总费用及登

记发证任务，数据汇总实现国家、省和我市数据交汇。

其中费用包括 16 万元的汇总费用及 264.84 万元的登

记发证费用。

834.44

F 昌洒镇、公坡镇

农村房地一体确权的工作内容包括：地籍测绘费+权属

调查费+房产调查费+数据库建设费+检查验收费；集体

建设用地确权登记的工作内容包括：地籍测绘费+数据

库建设费+检查验收费。

569.57

G 翁田镇、冯坡镇

农村房地一体确权的工作内容包括：地籍测绘费+权属

调查费+房产调查费+数据库建设费+检查验收费；集体

建设用地确权登记的工作内容包括：地籍测绘费+数据

库建设费+检查验收费。

683.25

H 锦山镇、铺前镇

农村房地一体确权的工作内容包括：地籍测绘费+权属

调查费+房产调查费+数据库建设费+检查验收费；集体

建设用地确权登记的工作内容包括：地籍测绘费+数据

库建设费+检查验收费。

573.46

I 监 理 本包主要负责监督项目进度及质量。 120



附表二：宗数及面积表（暂估）

行政

区域

房地一体

（宗）

集体建设用地

（宗）

集体建设用地

面积（㎡）
备注

文城 19756 1131 17691553
最终合价以市里实际测量宗数及测量

面积结算，且不得超过招标控制合价

会文 0 459 6239117
最终合价以市里实际测量宗数及测量

面积结算，且不得超过招标控制合价

重兴 0 722 5568079
最终合价以市里实际测量宗数及测量

面积结算，且不得超过招标控制合价

蓬莱 8210 252 2589715
最终合价以市里实际测量宗数及测量

面积结算，且不得超过招标控制合价

东路 7006 365 3438284
最终合价以市里实际测量宗数及测量

面积结算，且不得超过招标控制合价

潭牛 12962 519 6108395
最终合价以市里实际测量宗数及测量

面积结算，且不得超过招标控制合价

东阁 7400 333 5732953
最终合价以市里实际测量宗数及测量

面积结算，且不得超过招标控制合价

文教 6916 184 5682526
最终合价以市里实际测量宗数及测量

面积结算，且不得超过招标控制合价

东郊 11338 241 9507995
最终合价以市里实际测量宗数及测量

面积结算，且不得超过招标控制合价

龙楼 5498 128 4250662
最终合价以市里实际测量宗数及测量

面积结算，且不得超过招标控制合价

昌洒 7884 186 5681374
最终合价以市里实际测量宗数及测量

面积结算，且不得超过招标控制合价

公坡 5841 194 3237184
最终合价以市里实际测量宗数及测量

面积结算，且不得超过招标控制合价

抱罗 6331 257 4331961
最终合价以市里实际测量宗数及测量

面积结算，且不得超过招标控制合价

翁田 11292 334 1397421
最终合价以市里实际测量宗数及测量

面积结算，且不得超过招标控制合价

冯坡 5668 200 8474419
最终合价以市里实际测量宗数及测量

面积结算，且不得超过招标控制合价

锦山 13152 574 5941143
最终合价以市里实际测量宗数及测量

面积结算，且不得超过招标控制合价

铺前 0 246 3887609
最终合价以市里实际测量宗数及测量

面积结算，且不得超过招标控制合价



附表 2：分包单价

包号
房地一体

（元/宗）

集体建设用地 登记发证费

备注地籍测绘、

检查验收

（元/㎡）

数据库建设

（元/宗）
房地一体

集体建设

用地

A

287.18 元

/宗

0.215 元/

㎡
18 元/宗

/

B

C

D

E

（汇总包）
20 元/宗 10 元/宗

本包为汇总包，工作内容还包

含登记发证及汇总各包数据

库。

F

/G

H

I /

1.4、相关要求：本项目投标报价包含项目实施过程中的人工、材料、调查测绘

设备及办公设备。运输、作业、技术服务、安全保障、税费及质量自检费用等最

终提交成果前的一切费用。投标单位应承担项目实施过程中材料打印、日常办公

等不可预见费，在投标总报价中考虑。

2、采购需求

根据《中共中央国务院关于支持海南全面深化改革开放的指导意见》，明确

指出在海南全省统筹推进农村土地征收、集体经营性建设用地入市、宅基地制度

改革试点（简称“三块地”改革试点）以及原省国土资源厅《关于进一步加快宅



基地和集体建设用地确权登记发证有关问题的通知》（琼国土资籍字〔2017〕2 号）

文件，结合市委十三届六次全体会议精神,继续巩固和扩大农村集体产权制度改革

的成果，从根本上解决农村土地权属不清、非法买卖等问题，加快推进我市农村

房地一体不动产确权登记工作。到2020年底，全面完善现有农村宅基地和集体建

设用地确权登记和权籍调查成果，按不动产数据建库标准，完成数据建库，初步

实现宅基地和集体建设用地数据汇交。2021年底完成全市农村不动产权籍调查，

农村房地一体和集体建设用地不动产登记发证率达95%以上，基本实现“应登尽

登”，农村不动产登记数据库基本建成，实现国家、省和我市数据汇交。结合我

市实际，制定本方案。

一、项目内容

按照贯彻落实习近平总书记“ 4．13"讲话精神和中央 12 号文件要求和《海

南省农村宅基地确权登记发证工作技术细则》以及其他关于房地一体不动产确权

登记发证工作的技术要求，对文昌市农村宅基地及房屋进行房地一体土地权属调

查、地籍测量、地籍图、宗地图制作以及宗地面积量算、两违图斑补办手续的农

宅进行权属审核、土地确权登记材料立卷归档、信息数据库建设、生成不动产单

元号、补充调查更正等工作。具体如下:

1、项目区内按每户宅基地使用权、房屋所有权及其他建设用地进行测绘， 量获

取宗地权属数据和界址点数据，并依据《房产测量规范》的有关规定和要求，调

查地上房屋产权状况，测量房屋的房脚点和房屋边长，量算房屋面积，并将房屋

调查成果记载在地籍调查表等地籍资料中。

2、对每户宅基地的权属进行调查，并将调查的每户户名、人口、人像采集、宗地

面积、房屋面积，按实测房屋坐落、所在村社等信息录入。

3、建立建设用地图斑图层、宅基地使用权图层，分别输入相关属性信息。

4、对每宗宅基地进行拍照，并录入挂接相应图层;按时出具宗地纸质档案。

5、宗地公告。将调查测量的宗地报不动产登记主管部门审核，对认为符合登

记要求的宗地进行公告。



6、审核审批。公告期满无异议，符合登记条件的，由文昌市自然资源和规划

局填写土地登记审批表，签署审核意见，报文昌市人民政府审批。

7、数据建库与归档管理。成果按不动产登记数据库入库要求，融入文昌市不

动产登记数据库。

二、目标任务及工作原则

（一）目标任务

到2020年底，全面完善现有农村宅基地和集体建设用地确权登记和权籍调查

成果，按不动产数据建库标准，完成数据建库，初步实现宅基地和集体建设

用地数据汇交。2021年底完成全市农村不动产权籍调查，农村房地一体和集

体建设用地不动产登记发证率达95%以上，基本实现“应登尽登”，农村不

动产登记数据库基本建成，实现国家、省和我市数据汇交。

（二）工作原则

1.坚持明晰产权的原则。农村集体建设用地和农房登记必须做到产权清、情

况明。

2.坚持依法、依规登记的原则。规范操作程序，严格按照不动产登记申请和

审批程序、内容和要求，依法依规办理确权登记颁证工作。

3.坚持公开、公平、公正的原则，接受群众监督，权籍调查结果要按规定在

村庄范围内进行公示，做到公开、公平、公正。

4.坚持政府组织、农民免费的原则。根据国土资源部的要求，房地一体确权

登记不收费，在工作中涉及的权籍调查、登记发证工作经费由市财政列入年

度计划优先保障落实。

三、工作内容和工作方法

（一）工作范围

本次工作的范围为在村庄建设用地范围内宅基地或集体土地上已建成的村

（居）民自住住房或公共设施建筑，以及集体建设用地。项目实施完成后，

农村建设须按照《海南省人民政府办公厅关于加强农房建设规划报建管理工



作的通知》（琼府办〔2016〕165 号）进行规划报建后方可申请不动产登记。

（二）工作模式和工作方法

按照总调查的模式,农村权籍调查中的房屋调查要执行《农村地籍和房屋调查

技术方案（试行）》有关要求,对涉及公民权利义务的可按照海南省人民政府

令第 285 号《海南省行政规范性文件制定与备案规定》办理。条件不具备的，

可采用地籍管理办法进行实地测量，通过描述方式调查记录房屋的权利人、

建筑结构、层数等内容，实地指界并丈量房屋边长，简易计算房屋占地面积，

形成满足登记要求的权籍调查成果。对于新型农村社区或多（高）层多户的，

可通过实地丈量房屋边长和核实已有户型图等方式，计算房屋占地面积和建

筑面积。

公示权属调查结果：我市统一组织的宅基地、集体建设用地和房屋首次登记，

权属调查成果要在本集体经济组织范围内公示。开展农村房地一体权籍调查

时，市自然资源和规划局行政主管部门将宅基地、集体建设用地和房屋的权

属调查结果送达农村集体经济组织，并要求在村民会议或村民代表会议上说

明，同时以张贴公告等形式公示权属调查结果。对于外出务工人员较多的地

区，可通过电话、微信等方式将权属调查结果告知权利人及利害关系人。

（三）权籍调查程序及登记颁证程序

坚持简化审批流程、提高审批效率、优化审批服务的原则，实行“一表一证”

制度（即填报农村房屋不动产登记申请表和颁发不动产权证书），按照符合

条件农户本人申请——村两委会审核（土地房屋产权是否清晰，土地来源清

楚合法，申请人身份是否符合条件等）并签章——乡镇政府自受理申请 10 个

工作日内出具初审意见并签章——乡镇政府同意后报市自然资源和规划局汇

总、审查——市自然资源和规划局审查合格，测绘专业队实地测量，本人和

四至邻居现场指界确认——本村村民、符合乡村规划、一户一宅、占地面积

不超过 175 平方米、高度不超过 12 米，市自然资源和规划局出通告、公示

7 个工作日——市自然资源和规划局专业队制作电子数据包上传省厅平台通



过，制作地籍电子档案和纸质档案——经公示无异议后向市政府报批，办理

房地一体不动产权登记证书。对符合办证条件的房屋，在不动产权证书附记

一栏，备注农房面积，结构，层数等信息的形式，确认房屋所有权和土地使

用权。同时收回原有集体土地使用证，换发新的房地一体不动产权证书。

（四）结合实际依法确认宅基地使用权

1、确认宅基地使用权一般原则

2、严格执行宅基地面积标准

3、不能确权登记的情形

4、暂缓确权登记的情形

5、其他具体问题的处理

（五）确认房屋所有权

本着尊重历史，面对现实的原则，对大部分未报建农房，按照土地权源清楚

的原则核发房屋和土地一体的不动产权利证书。

1.2017 年 1 月 1 日开展农房报建后，土地权源清楚的房屋需要取得报建许

可并经过房屋竣工验收后方可办理房地一体的不动产权证书。

2.2017 年 1 月 1 日未开展农房报建前，已取得宅基地使用权证书的和土地

权源清晰的房屋，可以办理房地一体的不动产权证书。

3.2009 年-2014 年，已发放农村宅基地土地使用权证的，经本人申请，可以

核发房地合一的不动产权证，同时收回原有旧证并注销。

4.按照层层审核的原则，土地产权由乡镇土地管理部门审核，房屋产权由乡

镇政府审核。

四、工作步骤

（一）启动阶段

成立工作领导小组及办公室，落实经费、宣传动员、搜集资料、制定方案等

各项前期工作。

（二）实施阶段



完成此次房地一体化确权登记发证的招投标工作并聘用监理单位参与督导工

作，全市 17 个乡镇，分组按九个标段面向社会公开招投标。考虑到我市已

对重兴、会文、铺前镇14351宗地开展了农村房地一体不动产确权登记发证

试点工作，工作总量应对试点部分的总量予以扣减，扣减后本次全市农村房

地一体最终完成的目标任务约 129254 宗，集体建设用地约6325宗。

（三）全面铺开阶段

在开展房地一体确权登记试点工作经验的基础上，优化流程，规范程序，在

全市范围内全面铺开权籍调查，以及其他村庄补漏纠错的宅基地，申请受理

与调查摸底工作相衔接，对调查摸底完毕的乡镇行政村，按乡镇行政村启动

申请、受理、发证工作。由农户自愿申请，村集中收集相关批件证明，由镇

政府统一受理、初审、公告，公告无异议，统一上报资料，市自然资源和规

划局集中力量，集中时间进行登记发证。

（三）权籍调查阶段

外业专业队进驻负责区域开展地籍测量和权属指界，确定宅基地使用权人，

开展房屋测量，确定房屋所有权人。

（五）审核登记阶段

对权籍调查结果进行审查、公告和报批，对房屋规划相关手续进行审查。

（六）缮证发证阶段

对公告无异议的宅基地和审查通过的房屋核发不动产权证。

（七）总结归档建库阶段

对农房登记发证工作进行全面总结验收。将所有调查的集体土地所有权、使

用权调查资料分类清理装订归档，为建立地籍信息管理系统作好前期准备工

作。

五、工作要求

（一）高度重视，狠抓落实。农房确权登记面广，政策性强，工作量大，要

按照勘测定界，权属清理、审查确认、数据建库、登记发证的基本步骤，按



计划进行。各有关部门和单位要以高度的政治责任感、使命感和责任心，积

极主动协助配合市自然资源和规划局加快农村集体土地范围内房屋确权登记

工作，确保完成我市及集体建设用地统一确权登记发证工作。



A-H 包：农村房地一体及集体建设用地统一确权登记发证工作

一、服务内容

按照有关工作要求和技术标准，农村房地一体和集体建设用地统一

确权登记颁证具体工作任务包括土地权属调查、地籍测绘、房产调查、

房产测绘、数据库建设、检查验收及登记颁证工作等。

二、服务范围和内容

1、服务范围：全市 17 个乡镇。考虑到我市已对重兴、会文、铺前镇

14351宗地开展了农村房地一体不动产确权登记发证试点工作，工作总量应

对试点部分的总量予以扣减，扣减后本次全市最终完成的目标任务约 129254

宗，集体建设用地约6325宗，面积约为99760278.798平方米。

2、服务内容：

（一）权属调查。主要调查核实宗地（农村宅基地和集体建设用

地使用权）及房屋的权属情况、实地指界、丈量宗地界址边长和房屋

边长及相关距离、视情况绘制宗地草图及房屋权属界线示意图、记录

不动产权籍调查信息等。按照《农村不动产权籍调查工作指南》， 逐

宗实地开展农村宅基地、集体建设用地使用权调查，查清每一宗农村

宅基地和集体建设用地权属、坐落、用途、界线、面积、权利人名称

以及审批情况等信息；

同时查清每一宗农村宅基地和集体建设用地范围内建筑物、构筑

物的产权状况、建筑结构、建造时间、层数等基本信息。实地指界前，

通过发送指界通知书、公告、广播、电话、微信等方式通知指界人，

确保土地权利人及相邻宗地权利人或双方合法代理人、集体经济组织

代表按时到场对宗地界址和房屋权属界线进行指界。调查时权属双方

的指界人现场共同指定土地权属界线和房屋权属界线，确认界址线类

型、位置，将土地权属界线调绘到工作底图上并标注界址点，记录权

籍调查表、宗地草图相关信息；将丈量的房屋边长标注在房屋权属界



线示意图上，记录房屋调查相关信息。

（二）不动产测量。包括：控制测量、界址点测量、不动产权籍

图测绘和面积量算等。依据《不动产权籍调查技术方案》、《不动产

登记操作规范》、《农村地籍调查和房屋调查技术方案（试行）》等

规范规程以及省、市有关规定，充分利用已有登记成果、土地调查成

果及有关专项成果，结合运用全站仪、GPS 以及航空倾斜摄影航测等

技术（可采用解析法、图解法、勘丈法以及其它相结合的方法），完

成农村宅基地和集体建设用地使用权宗地及地上房屋等建（构）筑物

的测量，并计算面积，绘制 1:500 地籍图、房产分户图、宗地图。通

过采用解析法实测界址点坐标和计算宗地面积，宗地图和地籍图比例

尺不小于 1：2000。房屋调查需实地指界并丈量房屋边长，简易计算房

屋占地面积，形成满足登记要求的权籍调查成果。对于新型农村社区

或多（高）层多户的，可通过实地丈量房屋边长和核实已有户型图等

方式，计算房屋占地面积和建筑面积。根据权属调查和不动产测量成

果，编制农村地籍图、制作宗地图和房屋平面图以及宗地界址点坐标

等有关不动产界址、面积等材料；将房屋调查测绘成果记载在房屋调

查表中，充分利用已有的影像图、地形图等数据资料，通过坐落、界

址点坐标等信息预判宗地或房屋位置，补充开展权籍调查等方式，编

制形成唯一的不动产单元代码，完成“房地一体”的农村权籍调查成

果，实现农村房、地调查的同步开展和调查成果的统一管理。

（三）权籍调査结果公示。房地一体农村宅基地和集体建设用地

使用权权籍调查成果要在本集体经济组织范围内公示。公示期不少于

7 日，公示期满无异议的，进行建库归档。公示要求：承担项目单位

要将农村宅基地、集体建设用地和房屋的权属调查结果送达农村集体

经济组织，并告知村委会（社区）要在村民会议或村民代表会议上说

明，同时以张贴公告等形式公示权属调查结果。对于外出务工人员较



多的地区，按照国土资发[2016]191 号、自然资登记函[2019]6 号文件

规定，承担项目单位可通过电话、微信等方式将权属调查结果告知权

利人及利害关系人，但要做好电话记录和截图存档等工作。对于权籍

调查结果无异议的，指界人员在调查相关簿册签字盖章。权籍调查组

织部门与登记发证机构不是同单位的，由权籍调查单位和登记机构共

同进行权籍调查结果公示。

（四）协助登记资料审核。根据权籍调查表、权属来源证明等相

关资料和权属调查结果， 依据权利人申请，以乡镇以村为单位逐宗进

行确权调查相关资料审核。重点审查申请人是否本集体经济组织成员、

宅基地是否符合规划要求（包括土地利用总体规划、村庄布点规划和

国土空间规划等）、是否符合“一户一宅”条件、是否超占面积、土

地及房屋的权属来源材料是否齐全等。承担项目单位要严格按照乡镇

政府及相关部门、村（社区）及基层所（分局）审查审核情况，做好

登记资料分类整理。

（五）协助确权登记发证。按照“权属合法、界址清楚、面积准

确”的原则，梳理出符合确权登记发证条件的不动产宗地，依据有关

规定进行公告，公告期满无异议或异议不成立的予以确权登记；对于

不符合确权登记政策相关规定的，只做调查统计，暂缓确权登记或不

予登记。要严格按照《不动产登记暂行条例》及其实施细则、《不动

产登记操作规范》（试行）等法规规章规范和土地确权政策要求，做

好材料梳理和筛查，严禁通过不动产登记将农村违法用地合法化，严

禁为“小产权房”办理不动产登记。

（六）归档建库。以权籍调查和登记发证成果为基础，以乡镇为

单位，收集、整理、完善房地一体确权登记颁证工作过程中形成的文

件、图件、表卡册等成果资料，建立宗地档案。依照《不动产权籍调

查技术方案》、《不动产登记操作规范》、《农村地籍调查和房屋调



查技术方案（试行）》、《地籍调查规程》、《房产测量规范》、《不

动产单元设定与代码编制规则》、《土地利用数据库标准》和《城镇

地籍数据库标准》、《不动产登记数据库标准》（试行）、《不动产

登记数据整合建库技术规范（试行）》和自然资源“一张图” 工程要

求，以 GIS 平台为基础，满足矢量、栅格和与之关联的属性数据的管

理。项目各标段要建立承包任务范围基础库。

（七）成果验收。项目承担单位按乡镇以村、以宗地为单位形成

房地一体农村宅基地和集体建设用地不动产权籍调查档案资料，做好

归档、管理和应用。要按照市主管单位对房地一体农村宅基地和集体

建设用地确权登记颁证工作组织实施情况检查要求，形成房地一体确

权登记颁证工作数据报告和工作总结，配合市主管单位完成各级检查

验收工作。

二、商务要求

（一）、服务期限、服务地点和服务方式（履约时间、地点和方式）：

1.服务期限（履约时间）：2021 年 12 月31日前完成。

2.服务地点（履约地点）：采购人指定地点。

3.服务方式（履约方式）：按招标文件要求实施。

（二）、付款时间、方式及条件：由采购人与中标单位签订合同时具体协商。

（三）、其他：

1．项目的实质性要求：按本招标文件要求和中标方投标文件内容实施。

2．安全标准：符合国家、地方和行业的相关政策、法规

3．验收标准及方式：由主管部门组织按有关标准的规定进行验收。

4．法律法规规定的强制性标准：无

（四）、报价要求

最终结算价格以实际测量宗数及测量面积结算，且不得超过招标控制合价。



（五）采购预算

A包：932.75万元；B包：806.62万元；C包：762.9万元；D包：849.8

万元；E包：834.44万元；F包：569.57万元；G包：683.25万元；H包：573.46

万元。采购预算费用包括采购文件所确定范围内全部工作内容以及技术、劳务、

交通、差旅、现场服务及其它必需的全部费用。投标人的报价不可高于本项目

的预算价，并以人民币为单位。

三、其他要求

1、禁止中标专业技术队伍将中标的项目进行转包或分包；

2、严格按照保密相关规定做好保密工作，出现泄密行为将按有关规定处

理；

3、中标单位调查人员（临时雇用向导除外）必须参加技术培训， 并考核

合格，持证上岗；

4、人员配备要求：标段的调查人员不少于 15 名专业调查人员，其中项

目负责人或技术负责人需具有测绘行业高级工程师职称，项目组成员（项目负

责人和技术负责人除外）具有中级或以上工程师职称的不少于 2 名，每名调

查人员只允许在一个标段作业。项目拟派的调查人员不得负责其它已中标实施

项目。

5、文昌市自然资源与规划局对中标单位不定期的工作检查过程中发现调

查人员不具备培训合格证的，对非持证人员完成的调查成果不予承认；对未按

时点要求完成工作任务、提交的各工作成果不达标、未按时或未按要求进行整

改等情况的，发现一次的督促整改，发现二次的责成退出。

6、中标专业技术队伍的工作进度及工作质量的考核条款：对于调查工作

中，检查发现投入作业人员和设备不足的，应督促限时整改；对于检查发现工

作进度慢、成果质量差的，立即督促整改，若未按时或未按要求进行整改的，

情节严重的责成退出；对无法按时完成任务、成果质量不达标的、造成不良社



会舆论影响等严重后果的，按照合同约定进行违约金处罚、追回已预付的工程

款，并按相关规定追究相关责任，列入“黑名单”制度，将其不良行为上报并

在单位门户网站上公告等进行处理。

7、保密要求：与本项目有关的资料及数据成果中涉及国家秘密的内容，

均要求按照《国家保密法》及相关法律法规执行，在合同中予以明确。



I 包：监督指导验收

一、工作目标和内容

在农村地籍调查成果的基础上，核实土地调查，补充农村房屋调查，全

面查清农村土地及房屋的位置、面积以及权属等基本情况，完成“房地一体”

农村宅基地和集体建设用地的权籍调查工作。

以农村宅基地和集体建设用地为单位，查清“房地一体”农村宅基地和

集体建设用地组成的不动产单元状况，包括房屋（建、构筑物）信息、宗地

信息等。

（1）房屋等构（建）筑物信息。查清房屋权利人、坐落、房屋性质、

构（建）筑物类型、共有情况、用途、总层数、建筑结构、建成年份、建筑

面积等内容。针对宗地内的建筑物区分所有权的共有部分，查清其权利人、

构（建）筑物名称、构（建）筑 物数量或者面积等。

（2）宗地信息。查清宗地的权利人、权利类型、权利性质、土地用途、

面积等土地状况。

二、本项目工作任务、工作内容和完成时间要求

1、工作任务

为农村房地一体和集体建设用地使用权确权登记发证工作开展质量管

理、验收与监理服务工作，全面参与项目开展的前中后各环节，全方位协助

采购人做好本项目管理并全程做好技术质量把关工作，并协助采购人完成本

项目保密检查、市级汇总、组织验收、成果汇交等工作。

2、工作内容

监理服务内容包括制定质量管理、验收与监理工作方案、技术方案等，



对农村房地一体和集体建设用地使用权确权登记发证工作进行全过程质量

管理、验收与监理，为三个项目的工作提供技术支持，并开展质量控制、进

度控制、生产安全控制、合同管理等各项工作，配合采购人做好各方的组织

协调工作，配合采购人开展县级成果检查预检，出具监理报告，配合采购人

做好农村房地一体和集体建设用地使用权确权登记发证工作保密检查、汇总

和验收工作，具体如下：

（1）以农村房地一体和集体建设用地使用权确权登记发证工作监理合

同、国家有关法规、技术规范与标准、项目采购人需求为依据，通过科学的

监理手段，制定合理可行的监理方案，协助文昌市自然资源局全面进行项目

管理和质量监督，并采取相应的组织措施、技术措施、经济措施和合同措施，

确保项目行为合法、合理、科学、经济，使项目进度、投资、质量达到项目

预定的目标。

（2）全面参与农村房地一体和集体建设用地使用权确权登记发证工作

开展的前、中、后各环节，紧密联系作业队伍，基于从项目的整体实施方案

和质量控制（外业实地抽查5%，数据库内业检查100%）、进度控制、合同

管理、信息安全管理、项目会议组织、组织协调、项目成果管理等各方面，

全方位协助采购人做好项目管理工作。

（3）对在项目生产中的遇到的技术问题进行指导和技术支持，包括组

织开展技术设计，对作业队伍进行岗前必要的技术培训，以及进行新的技术

手段的应用研究帮助项目的又好又快开展。

（4）负责实施采购人组织农村房地一体和集体建设用地使用权确权登

记发证工作验收和成果汇总工作。



（5）需提供的成果资料包括监理方案、监理月报、作业区各阶段性成

果的质量监理意见、监理工作总结、验收结论及项目其它相关成果等，成果

包括纸质和电子两种形式。

3、工作完成时间要求

按照农村房地一体和集体建设用地使用权确权登记发证工作所承接工

作任务的时间节点，完成相应各项质量管理和监理工作以及验收和成果汇

总。

三、项目依据

为保证项目的科学性、规范性和实用性，项目在进行技术设计及开展监

理工作时应合理参考及国家和行业颁布的相关技术标准和规范，以国家、省

的相关指导性控制文件为主要依据，鼓励使用符合项目要求的新技术和新手

段。投标人拟提供的服务应参考但不限于下列政策依据和技术规范：

1、 法律法规

（1）《中华人民共和国物权法》；

（2）《中华人民共和国土地管理法》；

（3）《中华人民共和国土地管理法实施条例》；

（4）《中华人民共和国房地产管理法》；

（5）《土地调查条例》；

（6）《不动产登记暂行条例》；

（7）《不动产登记暂行条例实施细则》。

3、技术标准

（1）GB/T 2260-2007 中华人民共和国行政区划代码；



（2）GB/T 7930-2008 1:500 1:1 000 1:2 000 地形图航空摄影测

量内业规范；

（3）GB/T 7931-2008 1:500 1:1 000 1:2 000 地形图航空摄影测

量外业规范；

（4）GB/T 13989-2012 国家基本比例尺地形图分幅和编号；

（5）GB/T 15967-2008 1:500 1:1 000 1:2 000 地形图航空摄影测

量数字化测图 规范；

（6）GB/T 17986-2000 房产测量规范；

（7）GB/T 18314-2001 全球定位系统（GPS）测量规范；

（8）GB/T 18316-2008 数字测绘成果质量检查与验收；

（9）GB/T 20257.1-2017 国家基本比例尺地图图式第1部分1:500

1:1 000 1:2 000 地形图图式；

（10）GB/T 21010-2017 土地利用现状分类；

（11）TD/T 1016-2007 土地利用数据库标准；

（12）GB/T 24356-2009 测绘成果质量检查与验收；

（13）CH/T 1020-2010 1:500 1:1 000 1:2 000 地形图质量检验技

术规程；

（14）TD/T 1001-2012 地籍调查规程；

（15）TD/T 1015-2007 城镇地籍数据库标准；

（16）GB/T 37346-2019 不动产单元设定与代码编制规则；

（17）《不动产权籍调查技术方案（试行）》（国土资发〔2015〕41 号

文附件）；



四、其他要求

参与本项目的第三方质量检查人员（临时雇用向导除外） 必须参加技

术培训，并考核合格，持证上岗，禁止将质量检查工作转包或分包，否则质

量检查成果不予承认。

五、商务要求

（一）报价要求

本项目采用固定总价的报价方式，合同总价即中标总价，本项目按中标

总价包干，若出现工期延长等情况时，质量检查服务费用不得增加。投标人

应充分考虑各类价格的风险、国家政策性调整风险和自然条件等，并计入总

报价，今后不作调整。

（二）采购预算

人民币 120 万元。采购预算费用包括采购文件所确定范围内全部工作

内容以及技术、劳务、交通、差旅、现场服务及其它必需的全部费用。投标

人的报价不可高于本项目的预算价，并以人民币为单位。

（三）保密要求

与本项目有关的资料及数据成果中涉及国家秘密的内容，均要求按照

《国家保密法》及相关法律法规执行，在合同中予以明确。

六、服务期限、服务地点和服务方式（履约时间、地点和方式）：

1.服务期限（履约时间）：自签订合同之日起，至项目完成工作。

2.服务地点（履约地点）：采购人指定地点。

3.服务方式（履约方式）：按招标文件要求实施。



七、付款时间、方式及条件：由采购人与中标单位签订合同时具体协

商。

八、其他：

1．项目的实质性要求：按本招标文件要求和中标方投标文件内容实施。

2．安全标准：符合国家、地方和行业的相关政策、法规

3．法律法规规定的强制性标准：无


	第三章 采购需求
	一、服务内容
	二、服务范围和内容
	二、商务要求
	（五）采购预算
	一、工作目标和内容
	在农村地籍调查成果的基础上，核实土地调查，补充农村房屋调查，全面查清农村土地及房屋的位置、面积以及权
	以农村宅基地和集体建设用地为单位，查清“房地一体”农村宅基地和集体建设用地组成的不动产单元状况，包括
	（1）房屋等构（建）筑物信息。查清房屋权利人、坐落、房屋性质、构（建）筑物类型、共有情况、用途、总层
	（2）宗地信息。查清宗地的权利人、权利类型、权利性质、土地用途、面积等土地状况。  
	二、本项目工作任务、工作内容和完成时间要求
	1、工作任务
	为农村房地一体和集体建设用地使用权确权登记发证工作开展质量管理、验收与监理服务工作，全面参与项目开展
	2、工作内容
	监理服务内容包括制定质量管理、验收与监理工作方案、技术方案等，对农村房地一体和集体建设用地使用权确权
	（1）以农村房地一体和集体建设用地使用权确权登记发证工作监理合同、国家有关法规、技术规范与标准、项目
	（2）全面参与农村房地一体和集体建设用地使用权确权登记发证工作开展的前、中、后各环节，紧密联系作业队
	（3）对在项目生产中的遇到的技术问题进行指导和技术支持，包括组织开展技术设计，对作业队伍进行岗前必要
	（4）负责实施采购人组织农村房地一体和集体建设用地使用权确权登记发证工作验收和成果汇总工作。
	（5）需提供的成果资料包括监理方案、监理月报、作业区各阶段性成果的质量监理意见、监理工作总结、验收结
	3、工作完成时间要求
	按照农村房地一体和集体建设用地使用权确权登记发证工作所承接工作任务的时间节点，完成相应各项质量管理和
	三、项目依据
	为保证项目的科学性、规范性和实用性，项目在进行技术设计及开展监理工作时应合理参考及国家和行业颁布的相
	1、 法律法规
	（1）《中华人民共和国物权法》；
	（2）《中华人民共和国土地管理法》；
	（3）《中华人民共和国土地管理法实施条例》；
	（4）《中华人民共和国房地产管理法》；
	（5）《土地调查条例》；
	（6）《不动产登记暂行条例》；
	（7）《不动产登记暂行条例实施细则》。
	3、技术标准
	（1）GB/T 2260-2007  中华人民共和国行政区划代码； 
	（2）GB/T 7930-2008  1:500  1:1 000  1:2 000 地形图航空摄影
	（3）GB/T 7931-2008  1:500  1:1 000  1:2 000 地形图航空摄影
	（4）GB/T 13989-2012  国家基本比例尺地形图分幅和编号；
	（5）GB/T 15967-2008  1:500  1:1 000  1:2 000 地形图航空摄
	（6）GB/T 17986-2000  房产测量规范；
	（7）GB/T 18314-2001  全球定位系统（GPS）测量规范；
	（8）GB/T 18316-2008  数字测绘成果质量检查与验收；
	（9）GB/T 20257.1-2017  国家基本比例尺地图图式第1部分1:500  1:1 00
	（10）GB/T 21010-2017  土地利用现状分类；
	（11）TD/T 1016-2007  土地利用数据库标准；  
	（12）GB/T 24356-2009  测绘成果质量检查与验收； 
	（13）CH/T 1020-2010  1:500  1:1 000  1:2 000 地形图质量检
	（14）TD/T 1001-2012  地籍调查规程；
	（15）TD/T 1015-2007  城镇地籍数据库标准；
	（16）GB/T 37346-2019 不动产单元设定与代码编制规则；
	（17）《不动产权籍调查技术方案（试行）》（国土资发〔2015〕41 号文附件）；
	四、其他要求
	五、商务要求
	（二）采购预算
	六、服务期限、服务地点和服务方式（履约时间、地点和方式）：       


