附件3

益阳市征收农用地区片综合地价
更新调整分析报告

《湖南省自然资源厅办公室关于做好湖南省征收农用地区片综合地价更新调整工作的通知》（以下简称通知）于今年4月26日下达后，根据文件精神，在市人民政府的领导下，市自然资源和规划局迅速启动全市的征收农用地区片综合地价更新调整工作。经精心部署、深入调研、充分探讨，已形成全市调整预案，现分析报告如下：
一、调整背景
《土地管理法》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、直辖市通过制定公布区片综合地价确定，并至少每三年调整或者重新公布一次。省、市现行土地征收补偿标准（湘政发〔2021〕3号、益政发〔2022〕7号）自2021年1月1日起实施，将于2023年年底到期，需组织开展农用地区片综合地价更新调整工作。
二、调整依据
1.《中华人民共和国土地管理法》第四十八条规定：征收农用地的土地补偿费、安置补助费标准由省、自治区、直辖市通过制定公布区片综合地价确定。制定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。
2.《湖南省实施〈中华人民共和国土地管理法〉办法》第三十条规定：省人民政府根据经济社会发展水平制定公布征收农用地的区片综合地价，以县（市、区）为单位划分区片，并明确其补偿标准和地类系数。设区的市、自治州人民政府可以根据当地实际制定具体实施细则，但不得低于省人民政府确定的补偿标准和地类系数。未利用地的区片综合地价参照农用地的有关规定执行。征收集体建设用地、青苗和地上附着物的具体补偿标准由设区的市、自治州人民政府根据省人民政府有关规定制定。
3．2021年至2023年益阳市的经济社会发展水平、居民消费价格指数以及人均可支配收入增长幅度。
三、工作内容
根据《湖南省征收农用地区片综合地价制定技术要点》，以县市区为单位划分征地区片、测算区片综合地价及确定地类修正系数。结合我市实际，确定由市自然资源和规划局统一组织对市辖赫山区、资阳区及高新区科学测算调整幅度、合理划定区片等级和设置地类修正系数，其他县市自行组织；对县市区拟定的初步成果进行审查、汇总及平衡后上报至省自然资源厅；再根据省自然资源厅调整平衡的意见进行调整修改，形成调整预案，并就调整预案以市为单位严格履行重大行政决策程序，形成调整方案及相关成果，经市政府审议通过后上报至省自然资源厅。
四、工作步骤
1.汇报沟通。通知下发后，我局立即向市政府相关领导汇报了通知精神，并与市司法局等相关部门进行了衔接沟通。
2.配合省自然资源厅调研。于5月15日组织各县市区自然资源局和征拆部门召开座谈会，配合省自然资源厅调研组开展区片综合地价更新调整工作调研。
3.进行工作部署。一是明确具体事项。我局于5月下旬印发了《关于进一步明确我市征收农用地区片综合地价更新调整工作相关事宜的函》，对工作职责、时间节点等事项予以进一步明确。二是我局作为市本级实施主体开展相关工作，确定第三方技术服务单位开展具体工作；组织赫山、资阳、高新三区自然资源局和征拆部门进行座谈，就调整幅度、地类修正系数、区片等级划分等进行了充分讨论，并形成统一意见。三是在现行征地补偿标准和建议调整幅度的基础上，经测算微调，形成调整工作分析报告和调整预案，并征求三区意见。
4.形成初步成果。8月15日前，对县市区上报成果进行审查、汇总及平衡后，形成市级汇总平衡报告和汇总表，报省自然资源厅审核。
5.省级平衡审核。省自然资源厅于9月5日前对市州局上报成果进行平衡审核，并将修改意见反馈至各市州局，由市州局分发至所辖县市区。
5.后阶段工作。一是根据省自然资源厅反馈意见组织县市区进行调整修改，形成调整预案；二是就调整预案以市为单位组织召开听证会、广泛征求社会各界意见、组织专家论证、开展社会稳定风险评估等，严格履行政府重大行政决策程序并提请市政府常务会议审议通过后形成调整方案，于10月10日前上报省自然资源厅。
五、调整内容
[bookmark: OLE_LINK5][bookmark: OLE_LINK6]1.调整幅度。根据全市经济社会发展水平、居民消费价格指数（2021-2023年5月上涨系数为2.82%）以及人均可支配收入等情况，结合省自然资源厅0-5%的指导意见，考虑近几年疫情等因素，遵循统筹兼顾，调幅适中的宗旨，尽量降低不同征地区片之间的差距，在现行征地补偿标准的基础上，以水田为标准确定调整幅度。市本级Ⅰ区为2%、II区为2.48%，安化县Ⅰ区为1.59%、II区为4.12%，桃江县Ⅰ区为1.46%、II区为1.68%，沅江市Ⅰ区为2.10%、II区为1.93%，南县Ⅰ区为1.47%、II区为1.91%，大通湖区Ⅰ区为1.74%、II区为4.24%。
2.地类系数。根据省自然资源厅工作要求，将基准地类由旱地调整为水田，地类系数以水田为标准，设置系数为1.0。转换成以水田为基准地类的补偿标准，再在此基础上测算本次调整的补偿标准和地类系数，折算后不因区片调整和系数调整导致补偿标准降低。本轮地类系数除考虑安化县园地投入产出、生产质量及产量等诸多因素后，对安化县园地地类系数进行了调整外，其余各县市区本轮地类系数与上轮换算后的系数一致。为此，将水田以外的地类系数确定为：旱地、其他农用地及建设用地系数0.84，未利用地系数0.50，永久基本农田系数1.67；园地、林地系数市本级0.67，安化县园地系数0.75、林地系数0.67，桃江县园地系数0.84、林地系数0.67，沅江市园地、林地系数0.84，南县园地、林地系数0.84，大通湖区园地、林地系数0.84。
[bookmark: OLE_LINK1][bookmark: OLE_LINK2][bookmark: _GoBack]3.区片等级。根据省定原则，中心城区城镇开发边界内应划为Ⅰ区；建制镇等的城镇开发边界内的区域可根据各地实际情况决定是否划分为Ⅰ区；原来属于Ⅰ区，但目前不在城镇开发边界内的区域原则上不降低区片等级，保持区片范围的延续性和稳定性；被城镇开发边界切割的行政村，按照就高不就低的原则，整体划入同一个区。为此，全市本次区片等级仍只划分两个区片，原有的村（社区）对应的区片等级保持不变；比对《益阳市乡镇(街道)、村(社区)名录》（截至2023年1月31日），原区片中未包含的中心城区社区（无农用地或少量农用地），考虑今后可能涉及征收集体建设用地，现全部补充划入Ⅰ区，并对名称变更的村（社区）予以更正。
