


云南省德宏州瑞丽市征收农用地区片综合地价测算结果报告












瑞丽市自然资源局
云南优化房地产土地资产评估咨询有限公司
2020年2月
 (
1
)
[bookmark: _Toc25697][bookmark: _Toc20272][bookmark: _Toc21017]一、工作背景与目的
（一）工作背景
我市现行征地补偿标准是以2012年12月31日为时点进行修订，修订范围主要为覆盖全市范围内的耕地，征地补偿标准的具体表现形式为“征地统一年产值补偿标准”，并于2014年6月1日起实施。
根据《中华人民共和国土地管理法》（第十三届全国人大常委会第十二次会议表决通过，2020年1月1日实施）四十八条之规定“征收农用地的土地补偿费、安置补助费标准由省、自治区、直辖市通过制订公布区片综合地价确定。制订区片综合地价应当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，并至少每三年调整或者重新公布一次”。即我市原征地补偿标准从具体表现形式上、时效性、内涵、覆盖范围均不符合法律的要求。
按照《自然资源部办公厅关于加快制定征收农用地区片综合地价工作的通知》（自然资办发〔2019〕53号）和《云南省自然资源厅关于转发自然资源部办公厅加快制定征收农用地区片综合地价工作文件的通知》（云自然资审批〔2020〕11号）的要求，为实现被征地农民原有生活水平不降低，长远生计有保障，在云南省自然资源厅的统一部署和州自然资源和规划局的指导下，报经市委、市政府同意，于2020年1月初全面启动我市区片综合地价测算工作，并要求在2020年3月底前完成市级成果编制后汇总上报。
（二）工作目的
开展征地区片综合地价制定工作,通过实施情况调查、摸底及测算，针对我市征收耕地年产值倍数补偿办法实施中存在的主要问题，有针对性、科学合理划定区片和测算价格，并结合我市经济发展水平、土地供求关系、城乡和社会保障制度等情况的发展变化情况，确保征地区片综合地价符合征地工作实际，进一步推进征收土地制度改革，完善征收土地补偿安置机制，规范征收土地补偿安置行为，维护被征收土地农民合法权益，保障被征地群众根本利益。 
二、区片价基本情况
（一）概念内涵
1.区片综合地价。是依据土地原用途、土地资源条件、土地产值、土地区位、土地供求关系、人口以及经济社会发展水平等因素，综合测算的征收农用地的补偿标准（包括土地补偿费和安置补偿费，不包括被征收农民社会保障费用、征收农用地涉及的地上附着物和青苗等的补偿费用）。
2.区片。是指一定范围内农用地条件基本一致，征地补偿标准相同的区域，是测算区片综合地价的基本单元。
（2） 覆盖范围
行政区内集体经济组织所有的农用地（土地分类和权属以“三调”土地分类和权属为基础）。具体测算不包括集体建设用地、未利用地。
（3） 区片分布
本轮测算的区片覆盖瑞丽市所有社区和行政村，分别为勐卯镇、畹町镇、弄岛镇、姐相乡、户育乡和勐秀乡，共7个社区、29个行政村。。
根据第三次国土调查数据（上报版），区片覆盖瑞丽市农村集体经济组织农用地面积978120.17亩。
（4） 基准时点
根据《云南省征收农用地区片综合地价技术方案》确定征地区片综合地价基准时点为2019年1月1日。
（5） 技术方法
1. 区片划分
根据《云南省征收农用地区片综合地价技术方案》的要求，以行政村为基本单元，根据土地资源条件、土地区位、人口和经济社会发展水平、土地供求关系等因素建立评价指标体系，采用多因素综合评价法对各行政村进行综合评价，再对分值相近的相邻行政村进行归并和调整，最终划定区片范围。
2. 综合地价测算
本次测算采用农用地产值修正法和征地案例比较进行测算各区片综合地价。
农用地产值修正法是将未来农用地预期产值还原到当期，结合被征地农用安置需要，综合考虑土地区位、土地供求关系、人口以及经济社会发展水平等因素进行修正后测算区片综合地价的方法。
征地案例比较测算法是根据本区片实施征地案例的实际补偿水平，进行比较测算区片综合地价。
3. 综合地价确定
本次测算采用农地价格因素修正法和征地案例比较测算法，经对上述测算方法结果的综合分析，两种方法结果差异较小，采用两种方法结果的简单算术平均值确定。
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[bookmark: _Toc29519][bookmark: _Toc28349][bookmark: _Toc26440]三、征地区片综合地价表
[bookmark: _Toc3725][bookmark: _Toc28252][bookmark: _Toc16474]表1 瑞丽市征地区片综合地价结果表
单位：元/亩
	区片编号
	区片范围描述
	测算单元（行政区个数）
	涉及人口(万人)
	区片综合地价

	
	
	
	
	测算面积
	区片标准
	其中

	
	
	
	
	
	
	土地补偿费
	安置补助费

	I
	勐卯镇：勐卯、姐岗、姐勒、姐东、芒令、勐力、团结、卡南；畹町镇：芒棒、混板、新合；弄岛镇：弄岛、等秀、雷允、等嘎、雷允；姐相乡：贺腮、顺哈、暖波、俄罗、雷午、贺赛；户育乡：户育、弄贤、班岭、雷弄、雷午、飞海；勐秀乡：勐秀、户瓦、户兰、勐典、等扎、南京里、小街、飞海
	36
	12.4487
	978120.17
	52700
	21080
	31620


 
四、征地区片综合地价区片图
[image: 瑞丽市征收农用地区片综合地价.jpg]
[bookmark: _Toc31447][bookmark: _Toc4562][bookmark: _Toc26983]五、结果对比
（一）分区对比分析
2019年，以习近平新时代中国特色社会主义思想为指导，全面贯彻党的十九大和十九届二中、三中全会精神，统筹推进“五位一体”总体布局和协调推进“四个全面”战略布局，坚持稳中求进工作总基调，坚持新发展理念，坚持高质量发展，以供给侧结构性改革为主线，主动服务和融入国家重大战略，更好服务对外开放总体战略布局，解放思想、大胆创新，把自贸试验区建设成为新时代改革开放的新高地。瑞丽市位于中国（云南）自由贸易试验区德宏片区核心地带，自贸区成立推动了瑞丽市基础设施建设，初步形成“铁路、公路、航空三大‘铁公机’网络大格局，能源、通讯飞速发展。”公路建设成效显著，龙瑞和瑞陇高速公路建成通车，瑞孟高速公路开工建设，各乡镇、建制村实现100%道路通班车。供电可靠率达99.7%;同时已开通管道天然气。互联网建设步伐加快，建成中缅国际光缆1583公里，瑞丽市实现4G网络全覆盖。瑞丽市行政区范围基础设施基本无差异，直接降低土地区位影响，同时自贸区的成立，直接导致其土地供求关系差异不大，加上瑞丽市基本无霜，年平均气温21℃，年降水量1394.8 毫米，年平均日照2330小时。冬无严寒，夏无酷暑，花开四季，果结终年，自然条件基本一致。
[bookmark: _GoBack]综上所述，瑞丽市行政区范围内采用各社区（行政村）的土地资源条件、土地区位、土地供求关系以及人口与经济社会发展水平等因素测算的各社区（行政村）总分值差异不大，结合瑞丽市实际补偿经验，综合将瑞丽市归并为一个区片。
表2 瑞丽市调整前后征地补偿标准分区比较表
	区域编号
	2014年省政府公布区域范围描述
	新制定区域编号
	新制定区区域范围描述

	一类区
	原合作区、勐卯镇、畹町镇、弄岛镇、姐相乡、勐秀乡、户育乡
	Ⅰ
	勐卯镇：勐卯、姐岗、姐勒、姐东、芒令、勐力、团结、卡南；畹町镇：芒棒、混板、新合；弄岛镇：弄岛、等秀、雷允、等嘎、雷允；姐相乡：贺腮、顺哈、暖波、俄罗、雷午、贺赛；户育乡：户育、弄贤、班岭、雷弄、雷午、飞海；勐秀乡：勐秀、户瓦、户兰、勐典、等扎、南京里、小街、飞海


（二）与原补偿标准对比。
本次区片综合地价测算对比实际执行标准相比整体上涨了22.93%，补偿标准的上涨均高于农产品生产资料上涨幅度，保障了被征地农民原有生活水平不降低、长远生计有保障。两轮补偿标准对比详见下表：
表3  瑞丽市前后征地补偿标准比较表
	区片编号
	区片综合地价
	省政府2014年公布标准分类
	省政府2014年公布标准
	变化幅度

	I
	52700
	一类区
	42870
	22.93%


六、使用说明
（一）区片综合地价只包括征地补偿费和安置补助费，不包括青苗补偿费、地上附着物补偿费、被征地农民社会保障费用等费用。
（二）本次测算范围不包括集体建设用地、集体未利用地和国有农用地。涉及征收上述地类的，可按照“就高不就低”的原则，参照相邻区片执行。
（三）林木补偿费用和森林植被恢复费，按照国家有关规定和《云南省林地管理条例》规定的标准进行测算。
（四）地类修正。为保障区域征地补偿标准的协调平衡，根据瑞丽市近年实际征地情况，具体测算出各地类的实际补偿比例水平，然后采用算术平均初步确定瑞丽市地类调节系数为：水田1.3，水浇地0.8，旱地1.0，园地1.3，农村道路、坑塘水面、水库水面、沟渠、设施农用地均为1.3，林地和草地分别为0.6、0.5，集体建设用地参照水田设定，田坎随其涉及的地类设定。


表4  瑞丽市区片综合地价结果表
	地类名称              区片编号
	I

	
	区片综合地价
	52700

	
	分地类调节系数
	分地类补偿标准

	耕地
	水田
	1.3
	68600

	
	水浇地
	0.8
	42200

	
	旱地
	1.0
	52700

	园地
	1.3
	68600

	林地
	0.6
	31700

	草地
	0.5
	26400

	其他农用地
	农村道路
	1.3
	68600

	
	坑塘水面
	1.3
	68600

	
	水库水面
	1.3
	68600

	
	沟渠
	1.3
	68600

	
	设施农用地
	1.3
	68600

	平均补偿标准
	57600


注：为便于实际操作，同时从维护被征地农民权益原则出发，本次测算价格采用百位取整（进一位）。
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