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前 言

本文件按照 GB/T 1.1—2020 《标准化工作导则 第1部分：标准化文件的结构和起草规则》的规定

起草。

请注意本文件的某些内容可能涉及专利。本文件的发布机构不识别专利的责任。

本文件由中华人民共和国自然资源部提出。

本文件由全国自然资源与国土空间规划标准化技术委员会（SAC/TC 93）归口。

本文件起草单位：中国国土勘测规划院、自然资源部耕地保护监督司、浙江省自然资源征收中心、

重庆市建设用地事务中心。

本文件主要起草人： 赵松、刘明松、贺勇、陈宏斌、潘远生、乌日娜、周忠、张田、徐建春、王

智锋、夏浩、牛德利、宋文杰、蒋俊、孙鲁平、邹晓云、张晓玲、薛山、陈秀欣、刘志强、张露、冯素

楠、蔡永斌 。
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征收农用地区片综合地价测算规程

1 范围

本文件规定了征收农用地区片综合地价（即区片综合地价）测算中的术语和定义、总则、资料收集

与整理、征地区片划分与区片综合地价测算的方法、实施程序及基本要求，以及成果表达等内容。

本文件适用于征收集体农用地的区片综合地价的测算与调整。

2 规范性引用文件

下列文件中的内容通过文中的规范性引用而构成本文件必不可少的条款。其中，注日期的引用文件，

仅该日期对应的版本适用于本文件；不注日期的引用文件，其最新版本（包括所有的修改单）适用于本

文件。

GB/T 21010 《土地利用现状分类》

GB/T 28405 《农用地定级规程》

GB/T 28406 《农用地估价规程》

3 术语和定义

下列术语和定义适用于本文件。

3.1

征地区片 homogenous region for land expropriation compensation

简称区片，是一定范围内集体土地资源条件、土地区位、人口以及经济社会发展水平等基本一致，

土地补偿费和安置补助费标准相同的空间封闭单元。

3.2

区片综合地价 regional comprehensive compensation for expropriated agricultural land

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，并由政府依法公布的，适用于集体农用地征收补偿的土地补

偿费和安置补助费标准。

注：农用地包括的具体地类及其内涵执行 GB/T 21010 的规定。

3.3

多因素综合划分法 multi-factor comprehensive devision method

是对土地资源条件、土地区位、经济社会发展状况等影响征地补偿水平的因素进行综合分析，确定
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因素因子体系及影响权重，测算各因素因子对每一个基本评价单元的综合作用总分值，将综合作用总分

值相近的基本评价单元进行归并，经分析调整形成征地区片的方法。

3.4

基本评价单元 basic measure unit

运用多因素综合划分法划分征地区片过程中，用于测算和统计各影响因素综合作用总分值的最小空

间单元，是可通过归并形成征地区片空间界线的基本组成单位。

3.5

均质区域调整法 homogenous region adjustment method

以既有的征地区片或农用地级别等均质区域为基础，通过比较分析，识别本轮征地区片划分中主要

因素因子在既有均质区域中的体现程度，进而对其界线进行调整修正，形成本轮征地区片的方法。

3.6

农用地年产值还原法 agricultural land production capitalization approach

以当地农用地主要利用方式为基础，将农用地未来可预期持续获得的综合产值还原到当期，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的影响，进行

必要的修正后，测算区片综合地价的方法。

3.7

征地案例比较法 land expropriation cases comparison approach

选择待估区片价或与待估征地区片在自然及经济社会综合水平方面具有可比性的区片内的典型征地

案例，分析比较待估区片与征地案例间在补偿费用内涵及各相关影响因素方面存在的差异，对征地案例

实际发生的补偿费用进行相应修正，测算区片综合地价的方法。

3.8

农用地价格调整法 agricultural land price adjustment approach

以待估征地区片的农用地公示地价等评估价格为基础，综合考虑影响征地补偿标准的各项因素进行

相应修正，测算区片综合地价的方法。

3.9

社会经济指标更新法 indicators of socio-economic updating approach

以现行区片综合地价为基础，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，测算新一轮区片综合地价的方法。

4 总则
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4.1 区片综合地价的基本内涵

4.1.1 构成

区片综合地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其他补偿费用。

4.1.2 基准日

区片综合地价是对应于某一具体日期，并假设各影响因素在该日期之后的一定时期内保持稳定而测

算所得的土地补偿费和安置补助费标准，基准日是区片价成果中必要组成部分。

4.1.3 地类

区片综合地价是针对集体农用地确定的征地补偿标准。一般情况下，相同区片内的耕地、园地、林

地、草地等各类农用地执行同一补偿标准，实践中确有差异性需求的，可根据不同地类间补偿水平的对

比关系，确定地类修正系数，并在区片价综合地价成果中清晰界定；农用地包括的具体地类及其内涵执

行 GB/T 21010 的有关规定。

4.2 区片综合地价测算的基本原则

4.2.1 维护权益原则

区片综合地价需要体现对被征收土地权利人的公平、合理补偿，充分维护被征地的农村集体经济组

织和农民合法权益；保障被征地农民原有生活水平不降低、长远生计有保障。

4.2.2 同地同价原则

同一征地区片内的区片综合地价不因征地目的或征后规划用途不同而有所差异。

4.2.3 衔接平衡原则

区片综合地价的测算与调整需要注意时序衔接与空间平衡，即区片综合地价水平较上轮补偿标准调

整平稳；相邻区片间的区片综合地价水平差异合理。

4.2.4 公众参与原则

区片综合地价测算过程中，需充分听取有关部门、农村集体经济组织、农民个人等社会公众意见。

4.2.5 动态更新原则

区片综合地价至少每三年调整或重新公布一次，各地可根据人口与社会经济发展状况等因素，对征

地区片及其区片综合地价水平进行动态核定与更新。

5 技术路线、程序与方法

5.1 技术路线
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征地区片划分及区片综合地价测算的基本技术路线见图 1。

图 1 技术路线图

5.2 组织实施与工作程序

5.2.1 组织实施

区片综合地价测算的组织实施工作遵循如下规定：

a) 各省（区、市）应结合实际情况，统一制定工作与技术方案，统筹部署与推进本省（区、市）

的区片综合地价测算工作；

b) 区片综合地价的具体测算工作原则上由县（市、区）组织开展，形成测算成果；跨县域独立管

理的开发区、新区等也可按省级规定单独测算，并做好与县级行政区域的衔接；“飞地”的区

片综合地价由其权属所在的县（市、区）组织开展测算，并做好与相邻区域的衔接；

c) 县级区片综合地价测算成果形成,并经过自检、平衡后，在公开听证及报批、发布前，应按照自

下而上、逐级平衡的原则，完成地市级、省级统筹平衡。

5.2.2 工作程序

在完成工作范围与任务的确定、明确组织领导与人员安排、落实预算经费、编写工作与技术方案，

以及组织开展必要的培训等前期准备工作后，区片综合地价测算的核心程序如下：

资料收集

多因素综合划分法 均质区域调整法

区片划分结果的验证：征地补偿费用验证法、专家咨询验证法

区片划分结果的确定

农用地年产

值还原法

征地案例

比较法

农用地

价格调整法

社会经济

指标更新法

区片综合地价测算结果的分析验证

区片综合地价测算结果的平衡

区片综合地价测算结果的确定

成果编制

区片划分

区片综合
地价测算
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a) 基础资料收集与整理；

b) 征地区片划分；

c) 区片综合地价测算；

d) 测算结果的验证、平衡与确定；

e) 成果形成与编制。

5.3 方法选用

划分征地区片与测算区片综合地价的方法选择要求如下：

a) 征地区片的划分可采取多因素综合划分法、均质区域调整法；宜以多因素综合划分法为主导；

具有现势性较高的农用地定级成果的地区、上轮征地区片划分成果基本稳定的地区，可采用均

质区域调整法。有条件地区宜通过多种方法相互验证，综合判定；

b) 区片综合地价测算的常用方法包括农用地年产值还原法、征地案例比较法、农用地价格调整法、

社会经济指标更新法；

c) 首次测算或大范围更新区片综合地价标准时，宜在农用地年产值还原法、征地案例比较法、农

用地价格调整法中选择两种及以上方法进行测算，经综合分析确定；其中，农用地价格调整法

主要适用于区位因素影响较弱的远郊区域；

d) 区域内土地资源状况、区位条件、供求关系、社会经济发展等因素的空间分布特征保持稳定，

仅需在已有成果基础上对补偿标准进行整体更新或微调，不需对区片进行重新划分时，可采用

社会经济指标更新法对现行区片价水平进行快速调整。

6 资料收集与整理

6.1 一般要求

资料收集与整理应遵循以下规定：

a) 全面性和时效性：应充分收集反映测算区域内土地资源状况、征地补偿、供需关系与社会经济

发展等情况的相关指标、政策与案例；各类资料应具备现势性和有效性，能够反映最新状况与

特征，或近 3 年内客观变化态势；

b) 真实性和准确性：用于测算分析的各类资料应内容真实，内涵清晰、表达规范准确；

c) 权威性和客观性：资料收集应优先选择来自政府或相关管理部门的权威资料；自行开展补充调

查的，应注意调查方法和调查结果的客观性。

6.2 资料收集内容

应收集的资料包括但不限于以下内容：

a) 基础资料主要包括：具有村界的最新行政区划成果、土地利用现状图、国土空间规划（土地利

用总体规划、城乡规划）相关成果、现行征地区片综合地价成果图等；

b) 征地区片划分的影响因素资料主要包括：

·土地资源条件：农用地分等定级成果；各类农用地的数量、分布与结构特征资料；地形条件、

农田基础设施状况等相关资料；

·土地区位条件：体现中心区域辐射影响度、交通条件、其他各类基础设施和公共服务设施状

况的资料，以及规划定位等相关资料；

·人口及经济社会发展水平：人均可支配收入、人均 GDP、人均财政收入、人均耕地面积、人均

农用地面积、人均土地面积、城镇化率、单位土地 GDP、单位建设用地 GDP、CPI 等相关统计

资料；
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·土地产值条件：农作物年产值、投入产出等相关资料；

c) 区片综合地价测算相关资料主要包括：现行征地补偿安置的标准与执行政策、相关社保政策与

标准、农用地基准地价、征地案例、农产品价格等相关资料；

d) 其他相关资料：区域土地市场价格、承包经营权转让、转包等农用地交易价格等相关资料。

6.3 资料整理

资料整理工作包括但不限于以下内容：

a) 对各类资料的质量进行初步判断，剔除明显异常资料；对内容不完整、内涵不清晰、口径不一

致的重要资料，应进行补充调查或调整；

b) 各类图件、数据资料原则上应为具有规范格式（或能够整理为规范格式）的矢量数据；对于征

地补偿案例与土地价格资料，以及征地区片划分影响因素中与空间位置相关的因素等，应在工

作底图上标注具体位置；

c) 人口、社会经济统计资料宜以基本评价单元为单位进行汇总整理。

7 征地区片的划分

7.1 基本要求

征地区片的划分应遵循以下基本要求：

a) 征地区片划分的常用方法包括多因素综合划分法、均质区域调整法等；对征地区片划分结果进

行合理性分析验证的常用方法包括征地补偿费用验证法、专家咨询验证法等；

b) 同一征地区片内的农用地应具有较好的均质性特征，即土地区位条件相近、土地综合质量相似、

土地的经济产出能力及其承载或服务的人口状况相近；

c) 征地区片的界线一般不打破行政村界线,可以将同一乡镇（街道）的多个行政村（社区）归并为

一个区片，亦可将不同乡镇（街道）的多个行政村（社区）归并为一个区片；当自然条件等因

素差异较大时,可采用河流、道路等线状地物作为区片界线；

d) 各县（市、区）范围内，征地区片价档次划分不宜过多，原则上不超过 6 个。

7.2 多因素综合划分法

本方法的基本原理、技术路径按照 GB/T 28405 中的因素法相关规定执行。

7.2.1 因素体系的建立

7.2.1.1 基本原则

因素选择遵循以下原则：

a) 因素具有稳定性和显著性，预期在相对较长时间内对征地区片的总体特征具有显著影响；

b) 因素指标值具有变化性和差异性，对测算范围内不同区域的影响有所差异，指标值具有较大变

化区间，能够反映测算范围内部不同空间上相应因素的差异程度；

c) 因素指标值易通过统计资料获取或易于实地调查、量化处理。

7.2.1.2 因素及指标的选取

影响征地区片划分的主要因素一般包括土地资源条件、土地区位条件、人口以及经济社会发展水平

等；各因素的具体因子及其表征指标的选取参见表 1。



TD XXXXX—202X

9

表 1 征地区片划分影响因素因子体系参照表

因素类别 因子 表征指标 备注

土地资源条

件

农用地质量 农用地等别或级别
无农用地质量成

果的，至少应包括

地类、农田基础设

施状况等两个

（含）以上因子

地类（用途） 主导地类或现状用途

地形条件 地貌、坡度、海拔

农田基础设施状况 灌溉、排水、道路等相关基础设施配套程度

其他 其他体现土地资源质量差异的因素

土地区位条

件

中心区域辐射影响度
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

在本类因素中选

择不少于两个因

子

规划限制
是否在永久基本农田、生态保护红线、城镇

开发边界范围内，重要功能区覆盖度等

交

通

条

件

①对外交通便利

度

距火车（含高铁）站、港口、长途汽车站、

高速公路出入口等设施的距离

②道路通达度 通过的乡级（含）以上道路的道路密度

其他 其他体现区位差异的影响因素

人口及经济

社会发展水

平

人均经济指标
人均可支配收入、人均 GDP、人均财政收入

等

在本类因素中选

择不少于两个因

子
人地关系

人均耕地面积、人均农用地面积、人均土地

面积

城镇化水平 户籍人口城镇化率、常住人口城镇化率

经济密度 单位土地产生的 GDP、单位建设用地 GDP

其他 其他体现经济水平差异的影响因素

注：在各类因素的具体因子中，可根据当地实际情况、社会经济发展特征及政策导向等自行增加需要考

虑的其他因子。

7.2.1.3 权重确定

各因素的权重可采用特尔菲打分法、层次分析法或因素成对比较法等方法分析确定。

7.2.2 指标的量化与作用分值确定

7.2.2.1 影响因素及其指标的分类

影响因素及其表征指标一般分为以下类别：

a) 按指标对征地区片综合状况的影响规律可分为：正相关指标、负相关指标；负相关指标的指标

值越高，对征地区片综合状况形成的作用分值越低，例如：人均耕地面积；
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b) 按指标影响规律在空间上的变化特征可分为：面状因素、点线状因素。面状因素对征地区片状

况的影响仅与因素指标值高低有关；点线状因素对征地区片状况的影响与设施的指标值、征地

区片距设施的远近程度同时相关，例如中心区域辐射影响度、对外交通便利度等。

7.2.2.2 指标量化与作用分值确定方法

对不同类型的因素指标进行量化与作用分值确定的一般方法如下：

a) 面状因素：基于调查、统计资料，分别测算各基本评价单元（一般为行政村（社区））内的指

标值，通过极值标准化、位序标准化等方法对面状因素的各指标值进行标准化处理后，分档赋

分；

b) 点线状因素：根据各基本评价单元距因素设施的距离，建立分值——距离衰减关系模型，根据

GB/T 28405 的相关规定，测算该因素设施作用于各基本评价单元的分值；

c) 其他：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，结合专家经验

形成定性描述，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。

7.2.3 基本评价单元总分值计算

依据各因素指标对各基本评价单元的作用分值及因素权重，计算各基本评价单元的综合作用总分值，

公式如下：

·················································· (1)

式中：

Sj——第j个基本评价单元的综合作用总分值；

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。

7.2.4 征地区片的初步划分

划分方法及一般要求如下：

a) 按综合作用总分值在各基本评价单元间的变化状况，确定适当的分值区间，划分征地区片；区

间档次数量不宜超过 6 个；

b) 确定分值区间的方法按照 GB/T 28405 中的总分数轴法、总分频率曲线法等方法的相关规定执行；

c) 在工作底图上将综合作用总分值处于同一区间的基本评价单元进行勾画连片，初步形成征地区

片。

7.3 均质区域调整法

本方法适用于上轮征地区片划分成果基本稳定，或具备现势性较高的农用地定级成果的区域；基本

技术思路与要求如下：

a) 分析原征地区片划分或农用地定级因素、区片或级别界线与本轮划分征地区片所需的主要影响

因素在类型、内涵、空间分布等方面特征的一致性，识别存在显著差异的内容，将其作为主要

修正因素；
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b) 应特别关注土地区位条件、人口以及经济社会发展水平等因素及其具体因子、表征指标等在原

区片或定级成果中的反映程度；

c) 勾画主要修正因素的作用分等值线；因素的量化评价方法参照 7.2；

d) 综合分析原区片或级别界线与主要修正因素作用分等值线的分布情况，对原区片或级别界线进

行调整，初步形成征地区片；

e) 适用农用定级成果时，应选用耕地或当地主导农用地类型的定级成果。

7.4 征地区片划分结果的验证与确定

7.4.1 验证方法

7.4.1.1 征地补偿费用验证法

整理各征地区片内现行征地补偿费用标准，以及各征地案例实际发生的补偿费用水平，进行必要的

内涵修正；当征地区片内征地补偿水平的相似性大于征地区片间的差异性，且征地补偿费用高低排序与

各征地区片的总分值排序基本相当时，即可判断征地区片划分成果总体合理。

7.4.1.2 专家咨询验证法

征询熟悉当地征地补偿、征地管理相关情况的有关主管部门工作人员、征地领域有关专家的意见，

判断征地区片划分的合理性，对不符合实际情况的征地区片进行调整。

7.4.2 征地区片的确定

在验证分析的基础上，经广泛征求意见后，确定各征地区片的范围；依据行政单元界线、线状地物

等确定各区片的具体边界；对各区片进行统一编号、面积量算，对相关信息进行整理归档。

8 征地区片综合地价的测算

8.1 农用地年产值还原法

8.1.1 基本公式

)1()/(  izz KraP ·············································· (2)

式中：

Pz——待估区片综合地价；

az——征地区片的农用地综合年产值；

r——土地还原率；

Ki——修正系数。

8.1.2 综合年产值的确定

8.1.2.1 确定主导地类利用方式

根据测算基准日上一年度国土变更调查结果，将区片内农用地二级地类中面积占比相对较高者作为

主导地类；区片内二级地类数目较多时，可取占比较高的不超过三个二级地类。
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8.1.2.2 确定主导地类农产品综合年产量

参照 GB/T 28407-2012 关于全国各县标准耕作制度的规定，结合当地实际情况确定主导作物后，依

据区片内主导地类对应的主要农产品近三年年产量的平均值测算综合年产量，对于产量有大小年规律的

经济作物等，应采用连续若干年期的客观平均水平；主导地类对应的农产品数量超过一种，可依据种植

面积占比高低，选择适宜数量的多个主要农产品，并以种植面积加权确定主导地类农产品综合年产量。

8.1.2.3 确定主导地类农产品价格

在调查当地近三年的市场价或政府指导价等不同渠道的批量收购价格基础上，择高确定农产品价格。

8.1.2.4 确定综合年产值

方法与要点如下：

a) 依据主导地类农产品的综合年产量与价格测算各主导地类综合年产值；当区片内具有一种以上

主导地类时，以主导地类面积加权测算综合年产值；

b) 对地均投入和地均产出均较高的农产品，可根据情况进行必要的成本扣除。

8.1.3 确定还原率

方法与要点如下：

a） 按照GB/T 28406对收益还原法的相关规定，选用租价比法、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等适宜的方法测算还原率；

b） 当对综合年产值进行了成本扣除时，还原率应做相应调整。

8.1.4 确定修正因素与修正系数

方法与基本要求如下：

a） 主要选择土地区位条件、土地供需关系，以及经济社会发展水平等修正因素；

b） 各因素修正系数及其权重可参照多因素综合划分法中因素指标值的分布情况确定，或根据影响

规律与实践经验综合分析取值；

c） 各因素的修正系数最低为0，不做负向修正。

8.1.5 区片综合地价测算

根据农用地年产值还原法基本公式（公式2）测算区片综合地价。

8.2 征地案例比较法

8.2.1 基本公式

··············································· (3)

式中：

Pb——修正后的可比征收补偿费用；
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P0——已进行内涵修正后的征地案例补偿费用；

A1——区域因素修正系数；

A2——个别因素修正系数；

AT——期日修正系数。

8.2.2 可比征地案例的选取

基本要求如下：

a) 选择待估征地区片内近 3 年发生的全部可比案例，原则上不少于 3 个具有代表性的征地案例。

如果近年内进行过征地补偿标准更新，应选择新标准实施以后发生的案例；

b) 所选征地案例应已补偿到位，无征地补偿纠纷，且能够满足被征地农民正常的生产生活和发展

需求；

c) 如果待估征地区片内符合条件的可比征地案例数量不足 3 个，可适当放宽时间和地域限制，选

取时间和区域上相对邻近范围内发生且无征地补偿纠纷的案例。

8.2.3 统一征地补偿费用内涵

基本要求如下：

a) 根据区片综合地价的内涵，对可比案例的征地补偿费用进行内涵修正，剔除其中除土地补偿费、

安置补助费之外的其他费用；

b) 当可比案例的征收土地面积中含有非农用地，且对客观征地补偿水平产生明显影响时，应根据

当地相应地类的征地补偿政策，对该部分费用进行扣除或折算，修正为对农用地的征收补偿费

用。

8.2.4 可比案例征收补偿费用修正

主要包括以下修正内容，各修正系数的测算方法按照 GB/T 28406 中市场比较法的规定执行：

a) 区域因素修正：当可比案例不在待估征地区片范围之内时，应分析案例与待估征地区片在区位

条件、交通状况、环境条件、规划发展（或限制）条件等区域因素方面的优劣差异，测算区域

因素修正系数；

b) 个别因素修正：对可比案例在具体地类、地形、地质、人均耕地、收入水平等方面存在的与待

估征地区片整体情况明显差异之处，测算个别因素修正系数；

c) 期日修正：依据人均收入、物价指数、地价指数等相关指标的时序变化情况，将可比案例的征

地补偿费用修正到待估区片综合地价设定基准日的水平。

8.2.5 区片综合地价测算

根据征地案例比较法的基本公式(公式3）测算各可比案例修正后的可比征地补偿费用；采取简单平

均、加权平均、取中位数或众数等方法，根据案例可比费用测算区片综合地价。

8.3 农用地价格调整法

8.3.1 基本公式

)················································· (4)

式中：
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PZ——待估区片综合地价；

Pn——征地区片的农用地价格；

AT——期日修正系数；

Ai——其他相关因素修正系数。

8.3.2 确定征地区片的农用地价格

基本要求如下：

a) 宜选用所在征地区片的集体农用地基准地价等公示地价；选用的基准地价的权利内涵宜为土地

承包经营权，不一致的需进行相应修正；

b) 当农用地公示地价的内涵对应有限年期时，应将其修正到无限年期条件下的地价，年期修正的

方法执行 GB/T 28406 的规定。

8.3.3 期日修正

依据农用地价格变化情况，将农用地价格修正到区片综合地价设定期日下的价格水平。

8.3.4 确定其他修正因素和修正系数

经前述修正后的农用地价格，如果未能充分反映待估征地区片征地补偿水平的影响因素及其影响程

度，应根据实际情况进一步进行其他因素修正，需重点关注人地关系等人口及社会经济发展水平类因素

因子对安置补助费的影响是否得到充分体现；确需对前述形成的客观农用地价格进行负向修正的，应充

分论证并说明理由。

8.3.5 区片综合地价测算

根据农用地价格调整法的基本公式（公式4）测算区片综合地价。

8.4 社会经济指标更新法

8.4.1 基本公式

)1(0z iiz KWPP  ·················································(5)

式中：

PZ——待估区片综合地价；

PZ0——调整前的区片综合地价；

Wi——相关指标权重；

Ki——相关指标变化率；

8.4.2 测算社会经济指标变化幅度

基本步骤和要求如下：

a) 在土地供求关系、社会经济发展水平等因素中选择若干具体指标，并依据 7.2.1.3 的规定，分

析确定各指标权重；土地供求关系指标通常包括人均耕地面积、人均农用地面积、人均土地面

积、人口密度变化率等；社会经济发展水平指标通常包括可支配收入变化率、GDP 变化率、CPI

等；
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b) 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

的变化率（变化幅度）。

8.4.3 确定区片价调整幅度

根据前述测算的各指标变化总体幅度，统筹考虑“农民生活水平不降低”等基本要求，以及对被征

地农民的社会保障等相关政策的变化，综合确定区片综合地价调整幅度。

8.4.4 区片综合地价测算

根据社会经济指标更新法的基本公式（公式 5）测算区片综合地价。

8.5 区片综合地价测算结果的验证、平衡与确定

8.5.1 分析验证

对不同方法测算得到的结果进行比较，采用简单或加权平均、综合分析调整形成初步成果，从以下

方面进行分析验证：

a) 与现行征地补偿水平比较：区片综合地价应不低于内涵可比的现行征地补偿标准；

b) 与被征地农民现有生活水平比较：以区域内农民人均年收入水平及其增长率等指标为参照，结

合样点调查资料，分析区片综合地价与被征地农民生活水平的比照关系是否合理；

c) 与同区域国有建设用地基准地价水平比较：在城镇国有建设用地基准地价覆盖地区，可与从基

准地价中剥离其他费用后的客观土地取得费用相比较，即以经过期日修正的城镇建设用地基准

地价为基础，扣除集体农用地转为国有建设用地过程中的土地开发费用、相关税费、利息利润

以及国家获取的土地增值等，分析余值部分与区片综合地价之间的比照关系是否合理；其中，

国有建设用地基准地价宜选用该区域内各主要用途的综合平均水平。

8.5.2 综合平衡

8.5.2.1 基本要求

基本要求如下：

a) 县级人民政府有关主管部门应对县域内不同区片之间的区片综合地价进行综合平衡；地市级人

民政府有关主管部门应对所辖县（市、区）之间的区片综合地价的平均水平及相邻区片的价格

水平进行综合平衡；省级人民政府有关主管部门应对所辖各地市之间的区片综合地价平均水平

及相邻区片的价格水平进行平衡，可适当考虑与周边省（区、市）之间的平衡关系；

b) 区片综合地价测算结果应由下至上初步平衡、由上至下整体统筹后综合平衡，主要从时序间衔

接和区域间协调两方面考量；

c) 综合平衡应统筹考虑不同地区间对被征地农民的社会保障、安置途径的差异，做到征地补偿总

体水平合理。

8.5.2.2 平衡方法

a) 统一可比基础：从征地补偿政策、补偿安置途径与方式等方面综合分析，将平衡对象的数据内

涵修正到相同条件下；

b) 县域范围内比较分析：各区片的区片综合地价水平应保持合理价差，在征地补偿政策、补偿安

置途径与方式等基本相同的情况下，县域范围内相邻区片间（含跨档的相邻区片）的区片综合

地价差异不宜超过 30%，即（高值价格-低值价格）/低值价格≤30%。大于 30%的，应充分论证

并说明理由；
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c) 县域范围外比较分析：社会经济发展水平相当的县、市级行政单元之间，区片综合地价的最高

值之间的差异幅度和最低值之间的差异幅度，均不宜超过 30%。

8.5.3 调整确定

根据分析验证与综合平衡结论，经广泛征求意见后，对区片综合地价初步结果进行必要的调整。

9 成果编制

区片综合地价测算成果包括成果报告、技术报告和相关表格与图件、数据库等内容。

9.1 技术报告

技术报告的主要内容包括但不限于以下内容：

a) 测算范围及基本情况:简述测算范围的行政区划情况、土地面积、人口，以及相应的社会经济发

展情况等；

b) 测算原则与依据:主要结合工作实际情况简要阐述测算基本原则和有关引用的文件及规程；

c) 测算技术路线与方法:阐述主要技术路线和具体方法；

d) 测算过程与测算结果:详细阐述征地区片的划分过程与结果、区片综合地价的测算过程、主要参

数的确定，以及验证调整、综合平衡的过程与结果等；对主要技术问题及其解决方案进行分析、

阐述；

e) 测算结果分析与应用建议等。

9.2 成果报告

县级测算的征地区片综合地价成果报告，主要内容包括但不限于以下内容：

a) 测算背景、组织实施情况、区片综合地价内涵、基准时点、测算范围、区片划分情况、区片综

合地价及分析、名词解释、使用说明；

b) 相关成果通过文字、表、图等形式展示，图、表参考样式见附录 A、B。

9.3 数据库与图件成果

数据库成果的基本格式应符合国务院主管部门制订的全国区片价管理系统的统一要求；成果图件的

格式要求见附录 B。
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附 录 A

（规范性）

区片综合地价成果表样式

A.1 县级行政单元区片综合地价成果表

省（区、市） 市 县 基准日：

序号 区片编号 区片范围描述 区片价档次 区片价（元/亩） 备注

A B C D E F

填表单位： 填表人： 填表日期：

填表说明：

1.区片编号规则：区县行政区代码+基准日年度+4 位顺序号；在同一区县内，按照补偿标准由高到低编制顺序号。

2.区片价档次按照区片价水平由高到低用罗马数字Ⅰ、Ⅱ、Ⅲ……表示，不宜超过 6个。

3.其他未尽信息可在备注栏说明。



TD XXXXX—202X

18

A.2 县级行政单元区片综合地价成果分析表

省（区、市） 市 县 基准日：

序号 县

区片价档次数量 区片价最高值（元/亩） 区片价最低值（元/亩） 区片价平均值（元/亩）

备注

本轮 上轮 本轮 上轮
变化幅度

（%）
本轮 上轮

变化幅度

（%）
本轮 上轮

变化幅度

（%）

A B C D E F G H I J K L M N

填表单位： 填表人： 填表日期：

填表说明：

1.区片价平均值应为以各区片集体农用地面积为权重的加权平均值。

2.变化幅度：（本轮值-上轮值）/上轮值×100%。

3.其他未尽信息可在备注栏说明。
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附 录 B

（规范性）

区片综合地价测算成果图

B.1 区片综合地价测算成果图（样图）说明

区片综合地价测算成果图主要表现各区片划分情况及对应区片价档次。成果图图幅不小于 A3，设

色应符合地图美学和视觉规律。图中应标注成果图名称、基准日、行政界线、区片空间界线、图廓、编

制单位、指北针、比例尺、图例、区片价档次、区片价等要素。本规程未规定的内容，可参照其他专业

标准的制图规定执行。

表 B.1 区片档次配色指引表
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B.2 ×××县农用地区片综合地价测算成果图（样图）
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