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一、工作背景与目标

（一）工作背景

根据《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。”

宾川县现行征收农用地区片综合地价于 2020 年 11 月 9 日公布实施，

标准执行时间为 2020 年 1 月 1日，该补偿标准于 2023 年 11月 9 日执行期

满三年，根据《土地管理法》规定，需对宾川县现行执行的区片综合地价

进行更新调整，并报省人民政府批准后公布实施。

2023年 5月 16日，云南省自然资源厅印发了《关于开展区片综合地价

更新调整工作的通知》(云自然资审批〔2023〕206 号）文件，全省全面启

动了征收农用地区片综合地价更新调整工作。

在云南省自然资源厅的统一部署和大理州自然资源和规划局的指导下，

报经县委、县政府同意，宾川县区片综合地价更新调整工作于 2023年 6 月

初全面启动，按照《云南省征收农用地区片综合地价更新调整工作方案》

和《云南省征收农用地区片综合地价更新调整技术方案（试行）》（以下

简称《工作方案》和《技术方案》）相关要求，宾川县有序开展此项工作。

（二）工作目标

在宾川县 2020 年 11 月 9 日公布实施的区片综合地价基础上，通过

开展征地补偿标准实施情况调查、资料分析和经验总结，合理调整征地区

片，科学测算区片综合地价，使其与当前经济社会发展水平相适应，保障

被征地农民合法权益，保持区片综合地价现势性，为征地补偿提供依据。
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（三）工作依据

1.法律法规

（1）《中华人民共和国民法典》；

（2）《中华人民共和国土地管理法》（2019 年修正）；

（3）《中华人民共和国农村土地承包法》（2018 年修正）；

（4）《中华人民共和国森林法》（2019 年修订版）；

（5）《中华人民共和国土地管理法实施条例》（国务院令第 743 号）；

（6）《自然资源听证规定》（国土资源部令第 22 号）；

（7）《云南省重大行政决策程序规定》（云南省人民政府令第 217 号）；

2.政策文件

（1）《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）；

（2）《自然资源部办公厅关于建立全国征收农用地区片综合地价数据

库的通知》（自然资办函〔2020〕1698 号）；

（3）《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南（试行）》

（自然资办发〔2020〕51号）；

（4）《云南省人民政府关于印发云南省被征地农民基本养老保障试行

办法的通知》（云政发〔2008〕226号）；

（5）《云南省人民政府办公厅关于改革完善被征地农民基本养老保障

的指导意见》（云政办发〔2019〕1 号）；

（6）《云南省自然资源厅关于公布实施全省征收农用地区片综合地价

的通知》（云自然资〔2020〕173号）；

（7）《云南省自然资源厅关于开展区片综合地价更新调整工作的通知》

(云自然资审批〔2023〕206号）。
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3.规程规范

（1）《农用地质量分等规程》（GB/T28407—2012）；

（2）《农用地定级规程》（GB/T28405—2012）；

（3）《农用地估价规程》（GB/T28406—2012）；

（4）《城镇土地估价规程》（GB/T18508-2014）；

（5）《土地利用现状分类》（GB/T21010—2017）；

（6）《第三次全国土地调查技术规程》（TD/T1055-2019）；

（7）《国土调查数据库标准》（TD/T 1057-2020）；

（8）《自然资源分等定级通则》（TD/T1060—2021）；

（9）《自然资源价格评估通则》（TD/T1061—2021）；

（10）《云南省征收农用地区片综合地价更新调整工作方案》；

（11）《云南省征收农用地区片综合地价更新调整技术方案（试行）》。

（四）工作原则

1.维护权益原则

区片价应当体现对被征收土地权利人的公平、合理补偿，充分维护被

征地农民合法权益；保障被征地农民原有生活水平不降低，长远生计有保

障。

2.同地同价原则

同一征地区片上附设的区片综合地价不应因征地目的或征后规划用途

不同而有所差异。

3.衔接平衡原则

区片价要与现行征地补偿水平相衔接，且与经济社会发展水平相适应；

相邻区片间的地价水平差异合理。

4.公众参与原则
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区片价更新调整过程中，应当充分听取有关部门、农村集体经济组织、

农民个人等社会公众意见；成果应向社会公开，接受监督。

5.科学测算原则

区片价更新调整，应以定量评价为主，对现阶段难以定量的自然因素、

社会经济因素采用必要的定性分析。

（五）工作程序

宾川县区片价更新调整工作应遵循以下程序，具体工作流程见图 1-1。

1.工作准备

成立工作领导小组，落实工作经费。通过实地调查、公众意见征询等

方式综合研判，制定县级区片价更新调整方案。

2.基础资料收集与整理

收集基础资料，填写相关调查表格，分析整理资料。

3.区片调整

以最新的国土变更调查成果中的行政村为基本评价单元编制工作底图，

结合上一轮划定的区片成果，采用多因素综合评价法或调整法进行调整。

4.区片价测算

结合实际，采用农用地产值修正法、征地案例比较法和社会经济指标

更新法中的两种及以上方法测算区片价。

5.测算结果的验证、平衡

将测算结果与现行征地补偿标准和当地社会经济发展水平等多方面进

行验证，并与相邻区片补偿标准进行平衡。

6.听证论证

按照国家或省级相关要求组织听证论证，广泛邀请相关部门、农村集

体经济组织和村民代表等对成果进行听证，并按要求做好社会稳定风险评
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估工作。

7.成果编制

经验证、平衡、听证等程序修改完善后，确定区片价并编制工作报告、

技术报告、数据表格、图件和数据库等成果。

8.审查及公布实施

区片价更新调整成果通过州级、省级审查后，按省人民政府的要求公

布实施。

图 1-1 宾川县区片综合地价更新调整工作流程图
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二、概念内涵和测算范围

（一）概念内涵

1.区片综合地价。简称区片价，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

合测算形成，并由政府公布的征收集体农用地的区域性补偿标准。

2.征地区片。简称区片，是一定范围内集体土地资源条件、区位条件、

经济社会发展水平等基本一致，征地补偿标准相同的空间区域。

3.基本评价单元。划分区片过程中，通过归并形成区片空间界线的基本

组成单元，原则上以行政村为基本评价单元。

4.区片价的基本内涵。区片价的构成包括土地补偿费和安置补助费，不

包括法律规定用于社会保险缴费补贴的被征地农民社会保障费用、征收农

用地涉及的地上附着物和青苗等的补偿费用，以及采用除货币以外其他方

式对被征地农民生产生活进行安置的费用。

（二）测算范围

本次区片综合地价测算主要针对集体农用地的征收补偿标准制定，即

区片综合地价的更新调整，具体测算不包括集体建设用地、未利用地和国

有农用地。

根据宾川县 2021年度国土变更调查成果，本次测算的区片覆盖宾川县

金牛镇、宾居镇、乔甸镇、州城镇、大营镇、鸡足山镇、力角镇、平川镇、

拉乌彝族乡、钟英傈僳族彝族乡所有社区和行政村，共涉及农村集体经济

组织农用地面积 224387.55公顷。

（三）基准时点

根据《技术方案》时点内涵，确定本次区片价更新调整的基准时点为

2023 年 1 月 1 日。
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三、区片调整和区片价测算方法

（一）区片调整

根据《技术方案》的要求，区片调整以多因素综合评价法为主导，对

于上轮区片划分成果基本稳定的地区，可采用调整法，最终划定区片范围。

结合宾川县资料收集与外业调查实际情况，本次采用多因素综合评价法初

步划定区片后，通过咨询验证后，最终确定区片调整结果。

1.确定评价因素

根据《技术方案》的要求，主要考虑土地资源条件、土地区位、土地

供求关系和经济社会发展水平 4 个因素 8 个因子。即垦殖指数、耕地自

然等、土地年产值、距中心城镇距离、路网密度、征地规模、人均农用地、

人均可支配收入等因子指标。

表 3-1 宾川县区片综合地价分区因素指标表

因素类别 因子 表征指标 指标属性

土地资源条

件

垦殖指数
耕地、园地面积占评价单元土地面积的比

例（%）
正相关

耕地自然等 评价单元内耕地自然等面积加权平均 负相关

土地年产值 单位土地面积的年产值（元/亩.年) 正相关

土地区位

距中心城镇距离
距中心城镇（或其他具有明显区位辐射作

用的集聚区、中心区等）的距离(千米)
负相关

路网密度
评价单元内道路的长度与总面积的比值

（千米/平方公里）
正相关

土地供求关

系

征地规模 近三年评价单元内土地征收总面积（亩） 正相关

人均农用地 农用地面积与农业人口之比（亩） 负相关

经济社会发

展水平
人均可支配收入 农民人均可支配收入（元/人.年） 正相关
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2.权重确定

因素权重确定的方法主要有专家咨询法、因素成对比法、层次分析法

等方法。按照《技术方案》的要求，各因素的权重原则与上一轮保持一致，

因此延续上一轮因素权重。

3.因素现状值确定

根据基础资料整理结果，按照表 3-1区片综合地价分区因素指标表相关

要求进行因素现状赋值。

4.指标的量化与赋值

基于调查、统计资料，分别测算各基本评价单元内的指标值，通过极

值标准化、位序标准化等方法对因素的各指标值进行标准化处理后，分档

赋分；对个别难以量化的指标，可根据各基本评价单元内相关设施的具体

情况进行定性分析，将其划分为优、较优、一般、较劣、劣等不同档次，

分档次对其进行直接赋分，具体量化方法如下：

（1）指标量化

根据分区因素对区片综合地价分区的影响方式，具体量化方法，具体

如下：

��0 =
��
��
…………………………（1）

式中：��0——第 i项指标标准化值的初始值；

��——第 i项指标优值；

��——第 i项指标实际值。

根据指标属性和对应最优质的特征差异，需对指标标准化的初始值按

照以下原则进行处理，确定各项指标标准化值��，��数值越大，分区可能越

佳。对于正向相关指标，�� = ��0×100；对于反向相关指标，�� = 1/��0×100，

��应在 1～100之间。
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其中：

土地区位因素，采用以乡（镇）驻地所在行政村最远距离为标准进行

比例推算，当标准化值大于100时，取100，然后采用标准化值×规模指数确

定其分值。规模指数根据经济指标确定，区域在经济指标上的明显差异是

单位面积铺面租金，依据城镇平均铺面租金来计算商服中心的规模指数。

IkM=100Xk
M/XM

max

式中：IkM——城镇规模指数

Xk
M——该级城镇平均单位面积铺面租金

Xmax——城镇最高单位面积铺面租金

按照上述公式，测算出各基本单元各因素分值后汇总。

（2）基本单元总分值计算

基本单元综合评价总分值采用多因素评价方法，通过对行政村或社区

综合分析的基础上，结合专家咨询法确定的权重，计算行政村总分值。基

本单元总分值等于该基本单元各评价因素分值加权之和，其基本公式如下：

i

n

1i
ijjS WF 



式中：Sj—第 j个基本评价单元的综合作用分值；

Wi—第 i个因素（指标）的权重值；

Fij—第 j个基本评价单元第 i个因素的作用分值；

n—因素（指标）个数。

5.初步划分区片

根据技术方案的要求，采用总分频率曲线法来初步划分宾川县测算范

围内的区片调整。根据上述计算的各评价单元区片综合分值，绘制区片综

合分值频率曲线图（以总分值为横坐标，频率为纵坐标），初步将宾川县
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划定为4个区片，然后采用专家验证法对区片调整结果进行验证，详见图3-1。

图3-1 宾川县区片调整初步划定图

6.区片的确定

根据专家验证结果，同时将上一轮成果中未覆盖的区域原则上按照相

邻就高进行归并（如国有农场、林场及飞地等）后，对区片进行编号和面

积测算，编制区片划分结果表，详见表3-2。

根据分区结果，Ⅰ区片主要分布在城市规划区覆盖范围的金牛镇的牛井

社区、大新社区、太和社区、李相社区、白塔村民委员会、管岗村民委员

会、柳家湾社区、金牛镇直属、大龙阁华侨社区，其区位、基础设施、土
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地供求关系显著高于其余行政村；II区片主要分布在农业基础设施较完善的

城市近郊或社会经济发展较快的区域，如宾居镇、州城镇、鸡足山镇、力

角镇、乔甸镇、大营镇、平川镇的政府驻地所在村委会；Ⅲ区片主要分布

在人口较密集、土地资源条件相对较好的区域，如金牛镇、宾居镇、州城

镇、鸡足山镇、力角镇、乔甸镇、大营镇、平川镇的大部分区域及钟英傈

僳族彝族乡、拉乌彝族乡的集镇规划区所在村委会；IV区片主要分布在土

地资源条件较差、区位较远的区域。基本形成空间递减规律，地貌类型主

干道向两侧扩散递减；以县级行政中心呈圈层逐级递减。

表 3-2 宾川县区片调整结果表

区片

编号

农用地面积

（公顷）
区片范围描述

Ⅰ 3203.14
金牛镇：牛井社区、大新社区、太和社区、李相社区、白塔村

民委员会、管岗村民委员会、柳家湾社区、东四村民委员会与太

和社区争议、金牛镇直属、大龙阁华侨社区

Ⅱ 22803.71

宾居镇：宾居社区、宾居社区与山岗村民委员会争议；州城镇：

州城村民委员会、州城镇直属；鸡足山镇：沙址村民委员会、鸡

足山镇直属；力角镇：力角村民委员会；乔甸镇：杨保村民委员

会；大营镇：大营村民委员会、大营镇华侨社区；平川镇：平川

村民委员会

Ⅲ 131216.53

金牛镇：圭山村民委员会、江干村民委员会、新坪村民委员会、

仁和村民委员会、罗官村民委员会、东四村民委员会、金甸村民

委员会、彩凤村民委员会、大龙阁华侨社区（金甸村委会飞入地）；

宾居镇：毗村村民委员会、杨官村民委员会、龙口村民委员会、

石马村民委员会、龙泉村民委员会、清河社区、乌龙坝村民委员

会；州城镇：龙邑村民委员会、老赵村民委员会、前所村民委员

会、蹇街村民委员会、周官村民委员会、白庄村民委员会、山岗

村民委员会、排营村民委员会与乌龙坝村民委员会争议、州城镇

华侨社区、山岗村民委员会与清河社区争议；鸡足山镇：关李村

民委员会、上沧村民委员会、白荡坪村民委员会、江股村民委员

会、甸头村民委员会、新川村民委员会、大坝子村民委员会、炼

洞村民委员会、鸡足山镇直属（大坝子村民委员会飞入地、关李

村民委员会飞入地）；力角镇：周能村民委员会、张家村民委员
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会、自和村民委员会、大会村民委员会、海良村民委员会、鱼棚

村民委员会、米汤井村民委员会、鱼棚村民委员会与海良村民委

员会争议；乔甸镇：石碑村民委员会、大罗村民委员会、河边村

民委员会、海稍村民委员会、雄鲁么村民委员会；大营镇：瓦溪

村民委员会、排营村民委员会、萂村村民委员会；平川镇：罗九

村民委员会、康宁村民委员会、石岩村民委员会、禾头村民委员

会、盘谷村民委员会、底么村民委员会、古底村民委员会；钟英

傈僳族彝族乡：皮厂村民委员会；拉乌彝族乡：碧鸡村民委员会

IV 67164.16

金牛镇：大尖峰村民委员会；平川镇：帽角山村民委员会、马

花村民委员会、李子园村民委员会、朱苦拉村民委员会、东升村

民委员会、得的么村民委员会；钟英傈僳族彝族乡：钟英村民委

员会、西山村民委员会、唐古地村民委员会、芝麻登村民委员会、

赵卡拉村民委员会；拉乌彝族乡：箐门口村民委员会、拉乌村民

委员会、来凤溪村民委员会、大厂村民委员会、新兴村民委员会、

新田村民委员会、宾川县与祥云县争议

（二）区片价测算

通过整理基础资料和外业调查表，综合分析后确定本次区片价测算采

用农用地产值修正法和社会经济指标更新法。

农用地产值修正法是以当地主导耕作制度为基础，将农用地未来可预

期持续获得的综合产值收益还原到当期，并结合被征地农民安置需要，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，测算区片价的方法。

社会经济指标更新法是以现行区片价为基础，根据更新周期内主要社

会经济指标的变化情况，对现行征地补偿标准水平进行调整更新，形成新

一轮区片价的方法。

1.农用地产值修正法

农用地产值修正法具体测算步骤如下：

（1）确定主导耕作制度

根据各县（市、区）最新耕地质量等别评价成果或耕地资源质量分类

成果中的标准耕作制度，结合所在区域实际耕作习惯，综合确定征地区片

的主导耕作制度。
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（2）确定主要农作物年产量

依据区片主导耕作制度对应的主要农作物最近三年年产量的平均值确

定。

（3）确定主要农作物价格

在调查市场价格和国家收购价格的基础上，择高确定主要农作物价格。

（4）确定综合年产值

依据主要农作物的平均年产量与平均价格测算作物年产值。当区片内

具有一种以上主要农作物时，以地类面积加权测算作物平均年产值；根据

区片内普遍存在的其他种植、养殖等多种经营情况，加计土地附加收益，

形成综合年产值。综合年产值=[地类1面积×（作物1单产×作物1价格+作

物2单产×作物2价格+……）+地类2面积×（作物1单产×作物1价格+作物2

单产×作物2价格+……）+……]÷地类总面积+附加收益。

根据上述方法测算的各基本单元的土地产出，结合分区结果，采用面

积加权的方式测算出各区片的土地产值。

（5）确定还原率

土地还原率的确定有三种方法：租价比法、安全利率加风险调整值法、

投资风险与投资收益率综合排序插入法。可根据区域经济等具体情况，采

用合适的方法确定农用地土地还原利率，将未来无限年期的农用地预期产

值还原到当期。

本次采用安全利率加风险调整值法，即土地还原率=安全利率+风险调

整值。安全利率采用一年期国债年利率，国债年利率通常被认为是无风险

的，因为持有该债权到期不能兑付的风险很小；风险调整值根据农业生产

所遇到的灾害性天气、评估对象所处地区的社会经济发展水平和农用地市

场等状况对其影响程度而确定。

本次测算采用近三年一年期国债到期收益率平均值为安全利率，根据
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WIND资讯系统所披露的信息，近三年一年期国债到期收益率平均值为

2.19%；风险调整值根据宾川县农业生产所遇到的灾害性天气、评估对象所

处地区的社会经济发展水平和农用地市场等状况对其影响程度，确定风险

调整值为2.0%，即土地还原率=2.19+2.0%=4.19%。

（6）测算预期产值的贴现值

通过还原率将未来无限年期的农用地预期产值贴现还原到当期总量。

计算农用地预期产值公式为：

Pn=a/r

式中：

Pn—区片的农用地预期产值值的贴现值；

a—综合年产值；

r—土地还原利率；

先测算各评价单元农用地预期产值的贴现值，再通过面积加权测算各

区片的预期产值的贴现值，详见表 3-3。

表 3-3 宾川县区片农用地预期产值贴现值

区片级别 农用地面积（公顷） 农用地预期产值贴现值（元/亩）

I 3203.14 58550
II 22803.71 39295
III 131216.53 35862
IV 67164.16 27896

（7）确定修正因素与修正系数

根据《技术方案》要求，结合资料整理情况，本次农用地产值修正主

要考虑区片内土地区位（距离中心城镇距离、路网密度）、土地供求关系

（征地规模）、人口以及经济社会发展水平（人均常用农用地、人均可支

配收入）3个影响因素共计5个指标，各指标平均值作为一般水平，各因素

指标权重采用特尔菲法确定，修正方法如下：
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①确定各影响因素的权重

按照专家咨询法确定各因素的权重值。

②综合修正幅度值的计算

以县域为单位，根据现行执行的区片综合地价的上限、下限值等，分

别与该区片平均值相减，得到上调或下调的最高值。

上调幅度的计算公式为：

F1＝(Inh - Ilb) / Ilb × 100%

下调幅度的计算公式为：

F2＝(Ilb - Inl) / Ilb × 100%

式中：F1—指标上调最大幅度；

F2—指标下调最大幅度；

Ilb—指标平均水平；

Inh—指标的最高值；

Inl—指标的最低值。

根据现行执行的区片综合地价，确定的上调和下调幅度，详见表 3-4。

表 3-4 宾川县农用地影响因素修正系数

最高区片价

（元/亩）

最低区片价

（元/亩）

平均区片价

（元/亩）
上调幅度（%） 下调幅度（%）

66400 29200 37188 78.55% -21.48%

在确定上调、下调幅度的情况下，内插修正值，将指标修正幅度划分

成优、较优、一般、较劣、劣五个档次。

④确定修正系数

根据上述权重及修正幅度，确定各因素修正系数，按照《技术方案》

要求，各因素在修正过程中不做负向修正，详见表3-5。
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表 3-5 宾川县农用地产值修正法修正系数确定表

区片

级别

距离中心城

区距离修正

系数（%）

路网密度

系数（%）

征地规模修

正系数（%）

人均常用农用

地修正系数

（%）

人均可支配收

入修正系数

（%）

总修正系

数（%）

Ⅰ 5.89% 5.89% 0.00% 0.00% 0.00% 11.78%

Ⅱ 5.89% 5.89% 9.82% 0.00% 0.00% 21.60%

Ⅲ 0.00% 0.00% 9.82% 0.00% 0.00% 9.82%

IV 0.00% 0.00% 9.82% 0.00% 0.00% 9.82%

（8）计算区片综合地价

将各区片的预期产值的贴现值通过修正，计算得到各区片的区片价。

当测算所得区片价明显与经济社会发展水平不符的，可在年产值的基础上

考虑农业投入成本等因素适当调整，测算结果详见表 3-6。

Pz=Pn×（1+∑Kn）

式中：

Pz—待估区片价；

Pn—区片的农用地预期产值的贴现值；

Kn—修正系数。

表 3-6 宾川县农用地产值修正法测算结果表

区片编号
农用地预期产值的贴现值

（元/亩）
总修正系数（%）

农用地产值修正价格（元/

亩）

Ⅰ 58550 11.78% 65447

Ⅱ 39295 21.60% 47783

Ⅲ 35862 9.82% 39384

IV 27896 9.82% 30635
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3.社会经济指标更新法。

（1）社会经济指标确定

①测算指标选取

综合分析各地土地供求关系、经济、社会和物价情况，测算县（市、

区）理论上调幅度。具体测算指标包括近三年人均GDP、财政收入、农村

居民人均可支配收入、农业生产总值、土地年产值、农村居民最低生活保

障水平、农村居民基本养老保险标准、人均农用地、征地规模、居民消费

价格指数、农产品生产资料价格指数等11项指标的增长率。其中人均GDP、

农村居民人均可支配收入、农业生产总值、农村居民最低生活保障水平、

人均农用地及居民消费价格指数等6项指标为必选指标，其他指标可根据地

方实际进行选取。

②指标增长率测算

根据选取的指标，以统计数据为基础，结合补充调查，确定各指标在

本轮更新周期的期初、期末水平，测算指标的增长率（变化幅度）。

③指标权重的确定

确定区片价因素权重，可以采用特尔菲法、层次分析法、因素成对比

较法等方法。

（2）县域调整幅度确定

根据确定的各指标增长率和权重，按照以下公式测算县域区片综合地

价理论上调幅度，详见表 3-7。

nKnWA 

式中：

A：县域调整幅度；

Wn：相关指标权重；

Kn：相关指标增长率。
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表 3-7 测算区片综合地价社会经济指标表

指标类型 指标名称 权重 2020 年 2021 年 2022 年 指标增长率
县域调

整幅度

经济指标

人均 GDP 0.09 41889 48623 49549 18.29%

9.70%

财政收入 0.09 86741 93124 99187 14.35%

农村居民人均可支

配收入
0.09 18181 20035 21298 17.14%

农业生产总值 0.08 65009 712870 73921 13.71%

社会保障

指标

农村居民最低生活

保障水平
0.15 120 132 140 16.67%

农村居民基本养老

保险标准
0.1 116 120 125 7.76%

土地供求

关系指标
人均农用地 0.1 18.0098 -- 18.5518 3.01%

物价指标 居民消费价格指数 0.3 102.20 100.70 104.10 1.83%

（3）计算区片综合地价

在县域区片价理论上调幅度基础上，统筹考虑“农民生活水平不降低”

等基本要求，结合被征地农民的社会保障等相关政策的变化，以各区片土

地供求关系、社会经济发展水平、物价指数等条件为依据，将县域区片价

理论上调幅度修正到各区片，综合确定区片价调整幅度 Ai。具体参考农用

地产值修正法修正确定，测算结果详见表 3-8。

根据上述确定的各区片调整幅度，按照以下公式测算区片价。

）（ i0 1 APP zz 

式中：

Pz：待估区片价；

Pz0:调整前的区片综合价；
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Ai：各区片调整幅度。

表 3-8 宾川县社会经济指标更新法测算结果表

区片级别
2020 区片综合地价

（元/亩）

总修正系数

（%）

区片调整幅度

（%）

社会经济指标

更新法价格（元

/亩）

Ⅰ 66400 11.78% 10.84% 73598

Ⅱ 40700 21.60% 11.80% 45503

Ⅲ 40300 9.82% 10.65% 44592

IV 29200 9.82% 10.65% 32310

4.初步测算结果确定

本次测算采用农地产值修正法和社会经济指标更新法，经对上述测算

方法结果的综合分析，结合近年宾川县征地安置补偿实际调查，产值修正

法测算的结果更符合宾川县征地补偿的实际，能更好的衔接现征地的项目

在两轮补偿标准更新实施。故本次采用加权平均值作为宾川县初步测算的

结果，其中IV级农地产值修正法的权重为0.8，社会经济指标更新法的权重

为0.2；Ⅰ级的农地产值修正法的权重为0.7，社会经济指标更新法的权重为

0.3；II级的农地产值修正法的权重为0.3，社会经济指标更新法的权重为0.7；

III级的农地产值修正法的权重为0.5，社会经济指标更新法的权重为0.5。

表 3-9 宾川县区片价初步测算结果表

单位：元/亩

区片

编号

农用地产

值修正法

农用地产值

修正法权重

社会经济指标

更新法

社会经济指标

更新法权重

区片综合地价

（百位取整）

I 65447 0.7 73598 0.3 67900

II 47783 0.3 45503 0.7 46200

III 39384 0.5 44592 0.5 42000

IV 30635 0.8 32310 0.2 31000
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（三）区片价测算结果的验证、平衡、确定

征收农用地区片价初步测算结果要经过两方面的验证，一是与现行征

地补偿水平比较，二是与被征地农民现有生活水平比较。

1. 区片价调整分析验证

(1)与现行征地补偿水平比较

2020年省政府公布标准内涵为：在具体执行过程中不低于公布的标准，

宾川县根据实际情况进行了适当调整，通过新制定的区片价与调整后的执

行标准进行对比，全县加权平均后的区片价为39504元/亩，比2020年公布的

平均标准上涨了6.23%，其中原1区片增长2.26%、Ⅱ区片增长13.51%，Ⅲ区

片增长4.22%，Ⅳ区片增长6.16%，整体上宾川县征地补偿标准在2020年公

布标准上涨幅度大于居民消费价格指数，确保了新制定的区片价不降低，

保障了被征地农民的利益。

表 3-10 宾川县区片价与现行征地补偿水平对比表

区片编号
2020 年区片综合地价

（元/亩）

2023 年区片综合地价

（元/亩）
变化幅度（%）

I 66400 67900 2.26%

II 40700 46200 13.51%

III 40300 42000 4.22%

IV 29200 31000 6.16%

平均综合地价 37188 39504 6.23%

(2)与被征地农民现有生活水平比较

按照原征地补偿标准来算，补偿标准增长幅度大于等于居民消费价格

指数1.83%才能确保原有生活水平不降低。对比2020年省政府公布的宾川县

区片价平均补偿标准为37188元/亩，新制定的区片价平均为39504元/亩，平
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均提高了2316元/亩，增长幅度为6.23%，高于居民消费价格指数涨幅，保障

了被征地农民原有生活水平不降低、长远生计有保障。

2.区片价调整平衡

按照《技术方案》的要求，通过统一可比基础、统一数据表征、比较

分析后进行平衡。宾川县现行执行标准II、Ⅲ区片标准级间差较小，仅为400

元/亩，本轮根据征地过程中反映出的问题矛盾及II、Ⅲ片区之间的土地质

量、区位条件等差异情况，采用农地产值修正法和社会经济指标更新法对

两个片区进行更新调整。其他片区通过更新调整后，缩小了相邻区片间的

差异,详见表3-11和表3-12。

表 3-11 宾川县 2020 年征收农用地区片价平衡表

区片级别
区片综合地

价
区片级别

区片综合

地价

区片价差异

值

区片价差

异率

I 66400 II 40700 25700 63.14%
I 66400 III 40300 26100 64.76%
I 66400 IV 29200 37200 127.4%
II 40700 III 40300 400 0.99%
II 40700 IV 29200 11500 39.38%
III 40300 IV 29200 11100 38.01%

表 3-12 宾川县 2023 年征收农用地区片价平衡表

区片级别
区片综合

地价
区片级别

区片综合

地价

区片价差

异值

区片价差

异率

区片价差

异率差值

I 67900 II 46200 21700 46.97% -16.17
I 67900 III 42000 25900 61.67% -3.1
I 67900 IV 31000 36900 119.03% -8.37
II 46200 III 42000 4200 10.00% 9.01
II 46200 IV 31000 15200 49.03% 9.65
III 42000 IV 31000 11000 35.48% -2.53

3.区片价调整确定

根据以上测算结果，通过综合分析验证，确定征收农用地区片价结果，

详见表3-13。

（四）地类调节系数设定
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依据宾川县近三年实际征地补偿过程中各地类的分摊比例，综合分析、

平衡后确定各地类调节系数为：农用地各地类调整系数设定为：水田调整

系数设定为1.25，水浇地、旱地、园地调整系数设定为1.0，林地、草地调

整系数均设定为0.3，其他农用地不设地类调整系数，参照周边地类执行；

集体建设用地调整系数设定为1.36；未利用地调整系数均设定为0.3。与2020

年区片综合地价中地类调节系数保持一致，详见表3-14。

（五）土地补偿费和安置补助费比例

按照主要用于被征地农民的原则，合理确定土地补偿费和安置补助费

比例，依据宾川县近三年实际征地补偿过程中土地补偿费和安置补助费比

例，本次确定土地补偿费比例为 40%,安置补助费比例为 60%，与 2020 年

区片综合地价中土地补偿费和安置补助费比例保持一致，详见表 3-13。
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表 3-13 宾川县征收农用地区片价更新调整结果表

单位：元/亩

区片编

号
区片范围描述

测算

单元

（行

政区

个数）

测算面积

（公顷）

区片综合地价（元/亩）

区片标准

其中

土地补偿费

（40%）

安置补助费

（60%）

I
金牛镇：牛井社区、大新社区、太和社区、李相社区、白塔村民委员会、

管岗村民委员会、柳家湾社区、东四村民委员会与太和社区争议、金牛

镇直属、大龙阁华侨社区

10 3203.14 67900 27160 40740

II

宾居镇：宾居社区、宾居社区与山岗村民委员会争议；州城镇：州城村

民委员会、州城镇直属；鸡足山镇：沙址村民委员会、鸡足山镇直属；

力角镇：力角村民委员会；乔甸镇：杨保村民委员会；大营镇：大营村

民委员会、大营镇华侨社区；平川镇：平川村民委员会

13 22803.71 46200 18480 27720

III

金牛镇：圭山村民委员会、江干村民委员会、新坪村民委员会、仁和村

民委员会、罗官村民委员会、东四村民委员会、金甸村民委员会、彩凤

村民委员会、大龙阁华侨社区（金甸村委会飞入地）；宾居镇：毗村村

民委员会、杨官村民委员会、龙口村民委员会、石马村民委员会、龙泉

村民委员会、清河社区、乌龙坝村民委员会；州城镇：龙邑村民委员会、

老赵村民委员会、前所村民委员会、蹇街村民委员会、周官村民委员会、

白庄村民委员会、山岗村民委员会、排营村民委员会与乌龙坝村民委员

会争议、州城镇华侨社区、山岗村民委员会与清河社区争议；鸡足山镇：

关李村民委员会、上沧村民委员会、白荡坪村民委员会、江股村民委员

会、甸头村民委员会、新川村民委员会、大坝子村民委员会、炼洞村民

62 131216.53 42000 16800 25200
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委员会、鸡足山镇直属（大坝子村民委员会飞入地、关李村民委员会飞

入地）；力角镇：周能村民委员会、张家村民委员会、自和村民委员会、

大会村民委员会、海良村民委员会、鱼棚村民委员会、米汤井村民委员

会、鱼棚村民委员会与海良村民委员会争议；乔甸镇：石碑村民委员会、

大罗村民委员会、河边村民委员会、海稍村民委员会、雄鲁么村民委员

会；大营镇：瓦溪村民委员会、排营村民委员会、萂村村民委员会；平

川镇：罗九村民委员会、康宁村民委员会、石岩村民委员会、禾头村民

委员会、盘谷村民委员会、底么村民委员会、古底村民委员会；钟英傈

僳族彝族乡：皮厂村民委员会；拉乌彝族乡：碧鸡村民委员会

IV

金牛镇：大尖峰村民委员会；平川镇：帽角山村民委员会、马花村民委

员会、李子园村民委员会、朱苦拉村民委员会、东升村民委员会、得的

么村民委员会；钟英傈僳族彝族乡：钟英村民委员会、西山村民委员会、

唐古地村民委员会、芝麻登村民委员会、赵卡拉村民委员会；拉乌彝族

乡：箐门口村民委员会、拉乌村民委员会、来凤溪村民委员会、大厂村

民委员会、新兴村民委员会、新田村民委员会、宾川县与祥云县争议

19 67164.16 31000 12400 18600

合计/平均综合地价 104 224387.55 39504 15802 23702



表 3-14 宾川县征收农用地区片综合地价更新调整地类调节系数表

单位：元/亩

区片

编号

地类名称 农用地

集体建设

用地
未利用地耕地

园地 林地 草地 其他农用地
水田 水浇地 旱地

区片综
合地价

调节
系数 1.25 1 1 1 0.3 0.3 -- 1.36 0.3

I 67900 84875 67900 67900 67900 20370 20370 0 92344 20370

II 46200 57750 46200 46200 46200 13860 13860 0 62832 13860

III 42000 52500 42000 42000 42000 12600 12600 0 57120 12600

IV 31000 38750 31000 31000 31000 9300 9300 0 42160 9300

备注：1、其他农用地不设调整系数，参照周边地类进行补偿；2、土地补偿费比例为 40%，安置补助费比例为 60%。
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四、区片价更新调整结果对比

（一）分区对比分析

新的区片价分区总体布局为：以县城为中心逐步向外扩散，离县城行

政中心及城镇驻地较近的的区片等级相对较高，且规模相对较小，离城镇

较远的区片等级相对较低，规模逐渐扩大，基本形成由县级行政中心向外

扩散的布局。

本次区片价更新调整需全域覆盖，本次区片价更新调整区片范围与上

轮对比增加了上一轮成果中未覆盖的区域，对上一轮成果中未覆盖的区域：

国有农场、乡镇直属、林场、中心城区及飞地等按照相邻就高进行归并。

由于力角镇米汤井村民委员会、乔甸镇雄鲁么村民委员会其土地供求

关系、土地区位、人口与经济社会发展水平等对比 2020年有明显提升，因

此力角镇米汤井村民委员会、乔甸镇雄鲁么村民委员会村为本次测算后由，

IV区片调整为Ⅲ区片，详见表 4-1。

表 4-1 宾川县调整前后征收农用地区片对比表

区片

级别

2020 年区片

范围描述

区片

级别
2023 年区片范围描述

Ⅰ
金牛镇：牛井社区、大新社区、

太和社区、李相社区、白塔村民委

员会、管岗村民委员会

Ⅰ

金牛镇：牛井社区、大新社区、太和社区、

李相社区、白塔村民委员会、管岗村民委员会、

柳家湾社区、东四村民委员会与太和社区争

议、金牛镇直属、大龙阁华侨社区

Ⅱ

宾居镇：宾居社区；州城镇：州城

村民委员会；鸡足山镇：沙址村民

委员会；力角镇：力角村民委员会；

乔甸镇：杨保村民委员会；大营镇：

大营村民委员会；平川镇：平川村

民委员会

Ⅱ

宾居镇：宾居社区、宾居社区与山岗村民委员

会争议；州城镇：州城村民委员会、州城镇直

属；鸡足山镇：沙址村民委员会、鸡足山镇直

属；力角镇：力角村民委员会；乔甸镇：杨保

村民委员会；大营镇：大营村民委员会、大营

镇华侨社区；平川镇：平川村民委员会

Ⅲ

金牛镇：圭山村民委员会、江干村

民委员会、新坪村民委员会、仁和

村民委员会、罗官村民委员会、东

四村民委员会、金甸村民委员会、

彩凤村民委员会；宾居镇：毗村村

Ⅲ

金牛镇：圭山村民委员会、江干村民委员会、

新坪村民委员会、仁和村民委员会、罗官村民

委员会、东四村民委员会、金甸村民委员会、

彩凤村民委员会、大龙阁华侨社区（金甸村委

会飞入地）；宾居镇：毗村村民委员会、杨官
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民委员会、杨官村民委员会、龙口

村民委员会、石马村民委员会、龙

泉村民委员会、清河社区、乌龙坝

村民委员会；州城镇：龙邑村民委

员会、老赵村民委员会、前所村民

委员会、蹇街村民委员会、周官村

民委员会、白庄村民委员会、山岗

村民委员会；鸡足山镇：关李村民

委员会、上沧村民委员会、白荡坪

村民委员会、江股村民委员会、甸

头村民委员会、新川村民委员会、

大坝子村民委员会、炼洞村民委员

会；力角镇：周能村民委员会、张

家村民委员会、自和村民委员会、

大会村民委员会、海良村民委员

会、鱼棚村民委员会；乔甸镇：石

碑村民委员会、大罗村民委员会、

河边村民委员会、海稍村民委员

会；大营镇：瓦溪村民委员会、排

营村民委员会、萂村村民委员会；

平川镇：罗九村民委员会、康宁村

民委员会、石岩村民委员会、禾头

村民委员会、盘谷村民委员会、底

么村民委员会、古底村民委员会；

钟英傈僳族彝族乡：皮厂村民委员

会；拉乌彝族乡：碧鸡村民委员会

村民委员会、龙口村民委员会、石马村民委员

会、龙泉村民委员会、清河社区、乌龙坝村民

委员会；州城镇：龙邑村民委员会、老赵村民

委员会、前所村民委员会、蹇街村民委员会、

周官村民委员会、白庄村民委员会、山岗村民

委员会、排营村民委员会与乌龙坝村民委员会

争议、州城镇华侨社区、山岗村民委员会与清

河社区争议、；鸡足山镇：关李村民委员会、

上沧村民委员会、白荡坪村民委员会、江股村

民委员会、甸头村民委员会、新川村民委员会、

大坝子村民委员会、炼洞村民委员会、鸡足山

镇直属（大坝子村民委员会飞入地、关李村民

委员会飞入地）；力角镇：周能村民委员会、

张家村民委员会、自和村民委员会、大会村民

委员会、海良村民委员会、鱼棚村民委员会、

米汤井村民委员会、鱼棚村民委员会与海良村

民委员会争议；乔甸镇：石碑村民委员会、大

罗村民委员会、河边村民委员会、海稍村民委

员会、雄鲁么村民委员会；大营镇：瓦溪村民

委员会、排营村民委员会、萂村村民委员会；

平川镇：罗九村民委员会、康宁村民委员会、

石岩村民委员会、禾头村民委员会、盘谷村民

委员会、底么村民委员会、古底村民委员会；

钟英傈僳族彝族乡：皮厂村民委员会；拉乌彝

族乡：碧鸡村民委员会

IV

金牛镇：大尖峰村民委员会；力

角镇：米汤井村民委员会；乔甸镇：

雄鲁么村民委员会；平川镇：帽角

山村民委员会、马花村民委员会、

李子园村民委员会、朱苦拉村民委

员会、东升村民委员会、得的么村

民委员会；钟英傈僳族彝族乡：钟

英村民委员会、西山村民委员会、

唐古地村民委员会、芝麻登村民委

员会、赵卡拉村民委员会；拉乌彝

族乡：箐门口村民委员会、拉乌村

民委员会、来凤溪村民委员会、大

厂村民委员会、新兴村民委员会、

新田村民委员会

IV

金牛镇：大尖峰村民委员会；平川镇：帽角

山村民委员会、马花村民委员会、李子园村民

委员会、朱苦拉村民委员会、东升村民委员会、

得的么村民委员会；钟英傈僳族彝族乡：钟英

村民委员会、西山村民委员会、唐古地村民委

员会、芝麻登村民委员会、赵卡拉村民委员会；

拉乌彝族乡：箐门口村民委员会、拉乌村民委

员会、来凤溪村民委员会、大厂村民委员会、

新兴村民委员会、新田村民委员会、宾川县与

祥云县争议

（二）与现行补偿标准分析

更新调整后的区片价与 2020年区片价进行对比，更新调整后县域区片
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价为 39504元/亩，比 2020年区片价上涨 6.23%，其中原 I片区上涨了 2.26%，

II片区上涨了 13.51%，III片区上涨了 4.22%，Ⅳ片区上涨了 6.16%。确保

了被征地农村居民生活水平不降低，长远生计有保障，详见表 4-2。

表 4-2 宾川县征收农用地区片综合地价更新调整前后对比表

单位：公顷，元/亩，%

2020 年区片综合地价 2023 年区片综合地价

变化幅

度区片编号
区片土地面

积

区片综合

地价
区片编号

区片土地面

积

区片综合

地价

I 3269.87 66400 I 3203.14 67900 2.26%

II 22891.85 40700 II 22803.71 46200 13.51%

III 127419.97 40300 III 131216.53 42000 4.22%

IV 4461.57 29200 IV 67164.16 31000 6.16%

面积/平均

综合地价
225242.85 37188 面积/平均

综合地价
224387.54 39504 6.23%
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