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[bookmark: _Toc24303141][bookmark: _Toc24303226][bookmark: _Toc24303349][bookmark: _Toc42191093]1 区片综合地价基本情况说明
[bookmark: _Toc42184190][bookmark: _Toc42191094][bookmark: _Toc24303350][bookmark: _Toc24303227][bookmark: _Toc24303142][bookmark: _Toc24021868]1.1 项目背景
新修改的《中华人民共和国土地管理法》（以下简称《土地管理法》）已于2020年1月1日正式实施，届时征收农用地补偿标准将严格依法按照区片综合地价执行，并至少每三年调整或重新公布一次。因此，今后征收农用地区片综合地价将替代现行征地补偿标准，且原则上不低于内涵可比的现行征地补偿标准。新的征地补偿标准着力落实“征收土地应当给予公平、合理的补偿”的法律规定，充分体现维护被征地农民合法土地权益，是对原被征收耕地年产值倍数补偿办法的重大改革。根据《广东省自然资源厅办公室关于开展征收农用地区片综合地价制定工作的通知》《广东省自然资源厅关于印发<广东省征收农用地区片综合地价制定工作方案>的通知》（粤自然资函〔2020〕51号），中山市开展征收农用地区片综合地价制定工作。
[bookmark: _Toc42191095][bookmark: _Toc42184189]1.2 新旧政策对比分析
区片综合地价与原有土地征收补偿标准有以下几点不同：
（1）新《土地管理法》正式实施后，征收农用地补偿标准将严格依法按照区片综合地价执行；
（2）不再采用耕地、园地、林地等分类补偿标准方式，改变为先划分征地区片，再采用农用地产值修正法、征地案例比较法等方法确定区片综合地价；
（3）标准确定的方法不一样。补偿标准的确定不再采用年产值倍数法，改为综合考虑土地原用途、土地资源条件、土地产值、土地区位、土地供求关系、人口以及经济社会发展水平等因素综合确定区片综合地价；
（4）明确要求区片综合地价至少每三年调整或者重新公布一次；
（5）注重区域平衡。要求市级要综合平衡相邻区域的区片综合地价适当平衡，避免相邻区片综合地价差过大。上报省厅后，省级会综合平衡市域范围内不同市之间的区片综合地价。
[bookmark: _Toc42191096]1.3 地价内涵
征收农用地区片综合地价是指在行政区范围内，依据土地原用途、土地资源条件、土地产值、土地区位、土地供求关系、人口及经济社会发展水平等因素，划定区片，并采用农用地产值修正法、征地案例比例法、租金收益还原法等方法测算的征收农用地的补偿标准。
[bookmark: _Toc42191097]1.4 测算范围
本次征收农用地区片综合地价测算范围为中山市行政辖区全域范围。
[bookmark: _Toc24021870][bookmark: _Toc42191098][bookmark: _Toc24303229][bookmark: _Toc24303352][bookmark: _Toc24303144]1.5 基准时点
本次区片综合地价对应的基准时点为2020年1月1日。
[bookmark: _Toc24303145][bookmark: _Toc24303230][bookmark: _Toc24303353][bookmark: _Toc24021871][bookmark: _Toc42191099]1.6 测算时点
[bookmark: _Toc24303354][bookmark: _Toc24021872][bookmark: _Toc24303231][bookmark: _Toc24303146]本次区片综合地价测算时间为2019年11月~2020年4月。
[bookmark: _Toc42184195][bookmark: _Toc42191100]1.7工作原则
（1）合理保障原则
区片综合地价要与当地经济社会发展水平相适应，区片划分和测算方法科学合理，保障被征地农民原有生活水平不降低、长远生计有保障。
（2）平稳过渡原则
立足现有工作基础，对照新修改的《土地管理法》规定要求，采取科学合理的技术方法制定，做好与现行征地补偿标准的衔接，确保征地补偿安置工作平稳过渡。
（3）区域协调原则
相邻区域的区片综合地价应适当平衡，避免相邻区片综合地价差过大。平衡时应统筹考虑不同地区间的社会保障、安置途径的差异，做到征地补偿总体水平合理。
（4）公众参与原则
区片综合地价制定应广泛听取有关部门、村民委员会、农村集体经济组织、农民群众及社会各方面的意见，保障公众参与。
[bookmark: _Toc42191101][bookmark: _Toc40341882]1.8测算依据
[bookmark: _Toc26818189][bookmark: _Toc25806326][bookmark: _Toc27241213]（1）法律法规及规范性文件依据
[bookmark: _Toc25806327][bookmark: _Toc27241214][bookmark: _Toc26818190]1）《中华人民共和国土地管理法》（2019年修正）；
2）《中华人民共和国物权法》；
3）《广东省实施<中华人民共和国土地管理法>办法》；
4）《国务院关于深化改革严格土地管理的决定》（国发〔2004〕28号）；
5）国土资源部《关于印发<关于完善农用地转用和土地征收审查报批工作的意见>的通知》（国土资发〔2004〕237号）；
6）国土资源部《关于印发<关于完善征地补偿安置制度的指导意见>的通知》（国土资发〔2004〕238号）；
7）国土资源部《关于开展制订征地统一年产值标准和征地区片综合地价工作的通知》（国土资发〔2005〕144号）；
8）《国土资源听证规定》（国土资源部令第22号）；
9）《制定征收农用地区片综合地价的指导意见》；
[bookmark: _Hlk33625569]10）《广东省国土资源厅关于印发广东省征地补偿保护标准（2016年修订调整）的通知》（粤国土资规字〔2016〕1号）；
[bookmark: _Hlk40109810]11）《火炬开发区公益性项目土地房屋征收补偿标准》(中开管办﹝2018﹞39号)；
[bookmark: _Hlk40107261]12）《广东省自然资源厅关于印发<广东省征收农用地区片综合地价制定工作方案>的通知》（粤自然资函〔2020〕51号）
13）中山市土地管理有关法律法规文本资料。
（2）调查资料依据
1）《中山市统计年鉴（2015-2018年）》。
2）2018年中山市土地利用年度变更调查成果；
3）中山市第三次全国国土调查过程数据；
4）中山市遥感影像图。
5）2017年中山市耕地质量等别年度更新评价成果。
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[bookmark: _Toc24303232][bookmark: _Toc24303355][bookmark: _Toc24303147][bookmark: _Toc28292350][bookmark: _Toc42191102]2 区片综合地价表
表2-1  中山市征收农用地区片综合地价表
	行政区域
	区片编号
	区片综合地价（万元/亩）
	区片范围描述
	地类调节系数
	建设用地补偿标准
（万元/亩）
	未利用地补偿标准
（万元/亩）

	
	
	合计
	土地补偿费
	占比
	安置补偿费
	占比
	
	
	
	

	中山市
	1
	16.81 
	5.04 
	30%
	11.77 
	70%
	石岐区、火炬开发区、西区、东区、南区、小榄镇、翠亨新区、沙溪镇
	不设定
	16.81 
	16.81 

	
	2
	13.60 
	4.08 
	30%
	9.52 
	70%
	大涌镇、港口镇、南朗镇
	
	13.60 
	13.60 

	
	3
	12.00 
	3.60 
	30%
	8.40 
	70%
	三乡镇、古镇镇、东凤镇、南头镇、黄圃镇、横栏镇
	
	12.00 
	12.00 

	
	4
	10.85 
	3.25 
	30%
	7.60 
	70%
	东升镇、三角镇、坦洲镇
	
	10.85 
	10.85 

	
	5
	8.80 
	2.64 
	30%
	6.16 
	70%
	民众镇、五桂山街道
	
	8.80 
	8.80 

	
	6
	6.88 
	2.06 
	30%
	4.82 
	70%
	阜沙镇、板芙镇、神湾镇
	
	6.88 
	6.88 



[bookmark: _Toc42191103]3 区片综合地价图
[image: ]
图 1 中山市征收农用地区片综合地价图
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[bookmark: _Toc42191104]4 区片综合地价使用说明
4.1 区片综合地价是对被征地农民集体和农户的一次性综合补偿。征收农用地区片综合地价范围内的集体农用地采用同一地价，不因征地目的及预期土地用途不同而有差异。
4.2 区片综合地价仅包含土地补偿费和安置补助费，不含征地农民社会保障费用、地上附着物和青苗等补偿费。
4.3 征收本区片综合地价范围内的全部集体农用地可直接套用本区片综合地价标准，本区片综合地价范围内的国有农用地可参照执行。
4.4  2019年12月31日前已完成用地报批组卷、并已上报市自然资源主管部的，可按照现行补偿标准进行补偿，尚未完成的，一律严格执行新修改的《土地管理法》，按区片综合地价落实土地补偿费和安置补助费。2020年1月1日至区片综合地价公布实施前的过渡期间内，允许各地按原有标准继续开展用地报批工作，并承诺区片综合地价公布实施后按新的补偿标准落实土地补偿费、安置补助差额。按照批准颁布的区片综合地价落实补偿差额前，不得实施供地。
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