关于《元江县地上附着物和青苗补偿标准制定成果（草案）》（听证稿）主要内容的说明

元江县地上附着物和青苗补偿标准制定工作，2021年6月全面启动，现已初步完成《元江县地上附着物和青苗补偿标准制定成果（草案）》（听证稿），主要内容为：工作背景与目的、工作依据、工作原则、地上附着物和青苗补偿标准测算方法、地上附着物和青苗补偿标准制定结果共五部分。
一、工作背景与目的
《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）第四十八条规定“征收农用地以外的其他土地、地上附着物和青苗等的补偿标准，由省、自治区、直辖市制定。”云南省自然资源厅《关于加快制定地上附着物和青苗补偿标准工作的通知》（云自然资审批【2021】370号）、《云南省地上附着物和青苗补偿标准制定技术指南》（试行稿）、玉溪市自然资源和规划局《关于转发云南省自然资源厅关于开展地上附着物和青苗补偿标准制定工作的通知》等相关要求。为进一步完善元江县征地补偿机制、提高征地管理工作透明度、促进经济社会高质量发展和维护社会稳定，实现与征收农用地区片综合地价配套实施，确实维护被征地农民和农村集体经济组织合法权益，规范征收集体土地地上附着物和青苗补偿行为。
二、工作依据
（一）法律法规。《中华人民共和国民法典》（2021年1月1日正式施行）、《中华人民共和国土地管理法》（2019年修正版）、《中华人民共和国森林法》（2019年修订版）等法律法规。
[bookmark: _Toc82799940]（二）政策文件。《云南省自然资源厅关于加快制定地上附着物和青苗补偿标准工作的通知》（云自然资审批【2021】370号）、《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）、《云南省自然资源厅关于做好建设项目申请征收土地前期工作相关事宜的通知》（云自然资审批〔2020〕203号）等相关政策文件。
[bookmark: _Toc29818077][bookmark: _Toc3409][bookmark: _Toc30440][bookmark: _Toc82799941][bookmark: _Toc15537][bookmark: _Toc67645688]（三）规程规范。《国家重点保护野生植物名录（第一批）》（1999年版）、《农用地估价规程》（GB/T28406-2012）、《土地利用现状分类》（GB/T21010-2017）、《第三次全国国土调查县级数据库建设技术规范》（TD/T 1058-2020）等相关技术规范。
[bookmark: _Toc82799942]（四）元江哈尼族彝族傣族自治县相关部门文件及有关资料。
《元江哈尼族彝族傣族自治县统计年鉴》（2018年、2019年、2020年）、《元江哈尼族彝族傣族自治县年鉴（2018-2020）》、元江哈尼族彝族傣族自治县公布同期主要农产品价格、《元江县人民政府关于印发元江县建设征地补偿标准的通知》（元政发〔2016〕10号）等相关文件资料。
[bookmark: _Toc24134][bookmark: _Toc386444978][bookmark: _Toc82799943][bookmark: _Toc1815]三、工作原则
[bookmark: _Toc82799944][bookmark: _Toc67645690][bookmark: _Toc71613681]（一）依法依规、维护权益。制定地上附着物和青苗补偿标准遵循相关法律法规，充分听取有关职能部门、农村集体经济组织、农民群众以及社会各方面意见，补偿标准主动向社会公开，接受公众监督，切实维护农民合法权益。
[bookmark: _Toc71613682][bookmark: _Toc82799945][bookmark: _Toc67645691]（二）实事求是、科学测算。补偿标准测算需充分调查、合理采样，确保基础资料真实可靠。其中，地上附着物补偿标准测算主要考虑区域内经济社会发展水平、物价指数、GDP增长等因素；青苗补偿标准测算主要考虑区域内土地资源条件、利用水平和农作物产值变化等因素科学测算。
[bookmark: _Toc82799946][bookmark: _Toc71613683][bookmark: _Toc67645692]（三）协调平衡、充分衔接。制定地上附着物和青苗补偿标准，相邻区域之间应相互平衡，确保补偿标准价差合理。同时，制定的补偿标准要符合实际情况、与经济社会发展水平相适应、与现行补偿水平充分衔接。
[bookmark: _Toc71613684][bookmark: _Toc67645693][bookmark: _Toc82799947][bookmark: _Hlk67159564]（四）定量评价、定性分析。制定地上附着物和青苗补偿标准，应以定量评价为主，对现阶段难以定量的自然、经济社会等因素采用必要的定性分析，以提高成果的准确性。
四、地上附着物和青苗补偿标准测算方法
[bookmark: _Toc82799949]（一）概念内涵
[bookmark: _Toc74309181]1、测算时点。本次地上附着物和青苗补偿标准测算的基准时点为2020年1月1日。
[bookmark: _Toc74309182]2.地上附着物。地上附着物是指在土地上建造的一切建筑物、构筑物及地上定着物的总称。
[bookmark: _Toc74309183]3、青苗。青苗是指处于生命、发育、生长的最初或相对较早阶段的没有成熟的农作物，主要包括粮食作物、经济作物和蔬菜瓜果类等作物。
[bookmark: _Toc74309184]4、地上附着物补偿标准。地上附着物补偿标准是指由县级人民政府主导，根据当前物价水平，采用科学合理的测算方法，经过广泛的征求意见、听证论证、逐级报批后形成的一定范围内各类地上附着物的平均补偿价款。具体表现形式为地上附着物补偿费，是指被征收土地各种地上地下建筑物、构筑物的拆迁和恢复，林木的迁移或砍伐等，国家应给予所有者补偿的费用。
[bookmark: _Toc74309185]5、青苗补偿标准。青苗补偿标准是指由县级人民政府主导，采用科学合理的测算方法，经过广泛的征求意见、听证论证、逐级报批后形成的一定区域内各类青苗的平均补偿价款。具体表现形式为青苗补偿费，是指被征收土地有正在生长的农作物未能收获，国家应给予所有者农作物补偿的费用。
[bookmark: _Toc82799950]（二）补偿标准适用范围
本次元江县被征土地上房屋和附着物及青苗补偿标准范围为元江县行政区划范围，总面积为2858平方公里范围内农村集体经济组织所有土地的地上附着物及青苗，具体包括：地上建造的一切建筑物、构筑物及其他附属设施、处于生命、发育、生长的最初或相对较早阶段的没有成熟的农作物，主要包括粮食作物、经济作物和蔬菜瓜果类等作物、林木、果木、苗木、花卉等地上定着物。本次补偿标准范围不包括国有土地的地上附着物及青苗补偿标准，在实际执行过程中，可参照相邻区域集体土地地上附着物和青苗补偿标准执行。
[bookmark: _Toc82799951]（三）测算方法
本次地上附着物和青苗补偿标准制定分两个层次，一是地上附着物补偿标准、二是青苗补偿标准。
[bookmark: _GoBack][bookmark: _Toc82799952]1.地上附着物补偿标准测算方法
地上附着物补偿标准分为地上房屋建（构筑）类补偿标准、林木类补偿标准、果木类补偿标准、其他林（果）木物等补偿标准。
（1）地上房屋建（构）筑物补偿标准测算
地上房屋建（构）筑物标准测算通过选取不同区域具有代表性的三个以上典型案例，主要采用重置成本和价格指数法测算各典型案例评估时点的补偿标准，最后通过算术（加权）平均计算行政区范围内各类地上附着物补偿标准。
①重置成本法，重置成本=建安综合造价+前期费用及其他费用+利息
②价格指数法，建（构）物补偿标准=历史补偿标准×（1+价格指数），
在以上两种测算方法结果综合分析的基础之上，采用算术（加权）平均确定建（构）筑物补偿标准指导价格。
（2）林木类补偿标准测算
根据林木的生长发育阶段可分为幼龄林、中龄林（近熟林）、成熟林（过熟林），不同的阶段采用的测算方法也不一致，幼龄林采用的测算方法是重置成本法，中龄林（近熟林）采用收获现值法，成熟林（过熟林）采用市场价倒算法。
①幼龄林测算方法采用重置成本法，评估公式如下：
评估值=种植面积×
式中：C1:造林成本
C2:营林成本
C3:资金成本
n：种植年代
②中龄林（近熟林）测算方法采用收获现值法，具体评估公式如下：


式中：En—经济林资源资产评估值
           Ci—年的收入
      Co---年成本
      u—经济林林木年龄
      p—折现率
③成熟林（过熟林）测算方法采用市场价倒算法，公式如下：
E=W-C-F-D
式中：E—林木样点评估值；
W—木材销售总收入；
C—生产经营成本（包括采运成本、销售费用、管理费用等）；
F—木材生产经营利润;
D—木材价格包含的林地地租。
（3）果木类补偿标准测算
根据果木的生长发育阶段可分为产前期、初产期、盛产期、衰产期，不同的阶段采用的测算方法也不一致，产前期采用的测算方法是重置成本法，初产期、盛产期、衰产期采用收获现值法。
1 产前期测算方法采用重置成本法，公式：
评估值=种植面积×
式中：C1:造林成本
C2:营林成本
C3:资金成本
n：种植年代
②初产期、盛产期、衰产期测算方法采用收获现值法



式中：——林木样点评估值；
A——年均纯收益；

——收益还原率；
u——经济寿命期。
上述公式中的年均纯收益从外业调查获取，具体测算过程为（经济林年均纯收益=经济林年产量*经济林单价-生产经营成本-经营利润-税费-林地租金-其他不可预见费）；
（4）其他林（果）木物补偿标准测算
其他林（果）木补偿标准测算主要指无法通过龄组（生产发育阶段）进行划分，在测算过程中采用价格指数法进行测算。测算公式如下：
其他林（果）木补偿标准=历史补偿标准×价格指数或林（果）木补偿标准=历史补偿标准×（1+价格变动指数）
[bookmark: _Toc82799953][bookmark: _Hlk83475877][bookmark: _Hlk83475837]2.坟墓迁移费用测算
[bookmark: _Hlk83475904][bookmark: _Toc82799954]在实际征地过程中涉及占用坟墓的主要做迁移处理，坟墓迁移的费用不包含占用坟地的费用，因目前坟墓主要入公墓，因此测算过程中主要从坟墓迁移的成本所涉及的费用作为确定坟墓迁移费用的标准，对于空坟不予补偿
3.青苗等级区划分及补偿标准测算
（1）青苗等级区划分
本次青苗补偿标准为确保补偿标准的延续性，按照总体衔接、局部调整的原则，本次对青苗补偿标准不划分等级区域。青苗补偿标准根据产值法方法进行测算，
（2）青苗补偿标准确定
通过资料整理和外业调查表格，获取测算过程中涉及的各指标参数，采用上述规定的程序和方法测算补偿标准，将测算结果十位向上取整确定为青苗补偿的标准。
五、地上附着物和青苗补偿标准制定成果
本次元江县地上附着物和青苗补偿标准制定成果与2016年公布的标准基础上有一定程度的上涨（详见元江县地上附着物和青苗补偿标准制定成果草案），上涨幅度大于农产品生产资料价格指数，确保了新制定的地上附着物及青苗补偿标准不降低，保障了被征地农民的利益。另外，本次测算在原有补偿标准基础上，对原有补偿标准中未涉及的补偿项目、补偿范围进行了补充和增加，进一步完善了元江县补偿标准。


元江县自然资源局
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