
 

 

 

 

 

开平市征收农用地区片综合地价 

成果说明 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

开平市自然资源局 

二〇二六年十月 

征
求
意
见
稿



 

 

 

 

目    录 

 

第一章 项目概述 .............................................................................. 1 

一、 项目背景 .......................................................................... 1 

二、 区片综合地价意义 .......................................................... 1 

三、 工作依据 .......................................................................... 1 

第二章 征收农用地区片综合地价成果 .......................................... 3 

一、 区片综合地价内涵 .......................................................... 3 

二、 区片划分结果 .................................................................. 3 

三、 区片综合地价测算结果 .................................................. 5 

四、 特殊情况说明 .................................................................. 7 

 

征
求
意
见
稿



 

1 

 

第一章 项目概述 

一、项目背景 

为贯彻落实《中华人民共和国土地管理法》关于“征收土地应当

给予公平、合理的补偿，保障被征地农民原有生活水平不降低、长远

生计有保障。征收土地应当依法及时足额支付土地补偿费、安置补助

费以及农村村民住宅、其他地上附着物和青苗等的补偿费用，并安排

被征地农民的社会保障费用。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”以及“征

收农用地区片综合地价至少每三年调整或者重新公布一次”的规定，

江门市于2024年3月13日公布实施了现行征收农用地区片综合地价标

准，该标准即将实施满三年，根据《广东省自然资源厅关于做好区片

综合地价调整或重新公布工作的通知》（粤自然资函〔2026〕316号）

的统一部署，各地须切实增强工作紧迫感，尽快组织所辖县（市、区）

启动区片综合地价调整或重新公布各项工作，确保按期保质完成任

务。按照上述文件要求，结合开平市征地补偿工作实际，开展开平市

征收农用地区片综合地价更新工作。 

二、区片综合地价意义 

《中华人民共和国土地管理法》将“征收土地应当给予公平、合

理的补偿，保障被征地农民原有生活水平不降低、长远生计有保障。”

作为征地补偿的基本原则，并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。通

过区片综合地价确定征收农用地土地补偿费、安置补助费，确定公平

合理的征地补偿，体现了对被征地农民合法土地权益的维护和保障，

促进了节约集约用地，推进了乡村振兴战略实施，对实现经济社会高

质量发展具有十分重要的意义。 

三、工作依据 

（一）法律法规、地方政策文件依据 
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1.《中华人民共和国土地管理法》（2019年8月26日第十三届全国

人民代表大会常务委员会第十二次会议第三次修正）； 

2.《中华人民共和国土地管理法实施条例》（2021年7月2日中华

人民共和国国务院令第743号第三次修订，2021年9月1日起施行）； 

3.《广东省土地管理条例》（2022年6月1日广东省第十三届人民

代表大会常务委员会第四十三次会议通过，自2022年8月1日起施行）； 

4.《广东省自然资源厅关于印发〈广东省征收农用地区片综合地

价制定工作方案〉的通知》（粤自然资函〔2020〕51号）； 

5.《广东省自然资源厅关于做好区片综合地价调整或重新公布工

作的通知》（粤自然资函〔2026〕316号）； 

6.其他相关法律法规、政策文件等。 

（二）技术依据 

1.《征收农用地区片综合地价测算规程》（TD/T 1089-2023）； 

2.《自然资源分等定级通则》（TD/T 1060-2021）； 

3.《自然资源价格评估通则》（TD/T 1061-2021）； 

4.《自然资源部关于印发〈国土空间调查、规划、用途管制用地

用海分类指南〉的通知》（自然资发〔2023〕234号）； 

5.《土地利用现状分类》（GB/T 21010-2017）； 

6.《农用地定级规程》（GB/T 28405-2012）； 

7.《农用地估价规程》（GB/T 28406-2012）； 

8.其他相关技术规程、规范等。 征
求
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第二章 征收农用地区片综合地价成果 

一、区片综合地价内涵 

1.征收农用地区片综合地价内涵：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（不包括被征地农民社会

保障费用、留用地安置成本、征收农用地所涉及的地上附着物、青苗

等的补偿费用）。 

2.区片：是指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.估价期日：2026年1月1日。 

二、区片划分结果 

通过对现行区片综合地价执行情况的调查，自公布实施以来，现

行区片综合地价化解了以往因不同地类之间补偿价格差异产生的征

地补偿矛盾纠纷，被征地农民对现行征地区片综合地价接受程度较

高，目前暂未收到对区片划分的负面反馈，说明其能保障被征地农民

后续生活水平，维护了社会的和谐稳定。同时也大大提高征地推进的

工作效率，保证了征地工作的顺利开展。 

根据均质区域调整法的结果，结合现行区片综合地价的执行情

况，区片划分基本稳定，因此开平市本轮划分为三个区片，与现行成

果一致，结果如下： 
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图1 开平市征收农用地区片综合地价区片分布图 

各区片范围描述如下表： 

表1 开平市征收农用地区片综合地价区片范围 

区片编号 所含镇街 

1 三埠街道、长沙街道、水口镇、翠山湖 

2 赤坎镇、苍城镇 

3 
大沙镇、马冈镇、龙胜镇、塘口镇、百合镇、蚬冈镇、金鸡镇、赤

水镇、沙塘镇、月山镇 
注：区片范围与现行征收农用地区片综合地价范围一致。 
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三、区片综合地价测算结果 

目前国家及省级规范未设置强制价格调整量化阈值，本次测算采

用社会经济指标更新法，测算出期末（2026年1月1日）较期初（2023

年1月1日）综合地价理论涨幅仅为0.78%，涨幅不大，整体地价水平

保持基本稳定。结合测算因子变化特征、征地实操管理、区域补偿平

衡及地价补偿构成规则，本轮区片综合地价与现行成果一致，具体论

证如下： 

（一）核心测算评价因子整体波动平缓，土地核心价值未发生实

质性变化。本次区片综合地价测算严格按照规程选取土地用途、人均

农用地面积、CPI、人均GDP等核心影响因子综合核算。从因子变动

情况来看，本轮更新周期内，开平市人均农用地面积、CPI、人均GDP

基本保持稳定，核心土地资源指标变化幅度较小，直接反映区域农用

地核心价值未出现明显涨跌变动。同时区域经济民生指标呈现良性平

稳特征，辖区人均GDP稳步提升，社会经济水平保持稳中有升，且同

期CPI物价指数有所回落，区域整体物价水平稳中有降，被征地农民

生活成本压力有所降低、生活保障稳定性进一步提升。各核心测算因

子无剧烈波动、无反向异动情况，是本轮地价测算仅出现微小涨幅、

区域地价整体平稳的核心技术依据，充分说明现行区片综合地价适配

当前区域经济与土地价值水平。 

（二）小幅调价行政成本高、实操弊端突出，不利于征地工作有

序推进。本次测算0.78%的理论涨幅属于正常指标浮动范围，不具备

实质性调价价值。若仅依据微小涨幅调整区片地价标准，将产生显著

的行政冗余成本和工作阻碍：一方面需重新梳理全市征地补偿标准、

更新公示资料、完善报批台账、开展政策宣讲答疑，大幅增加基层自

然资源部门、乡镇征地经办人员的工作量，抬高行政运维成本；另一

方面，当前辖区多项建设项目征地工作已启动实施，部分征地补偿协

议已签订、补偿资金已落实兑付。若中途调整地价标准，将造成新旧

政策衔接断层、补偿标准认定混乱、已签约群众诉求攀比等问题，拉

长项目报批实施周期，打乱现有稳定的征地工作节奏，严重影响辖区
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建设项目落地建设效率。 

（三）区域补偿格局均衡稳定，现行标准实施成效良好、社会认

可度高。本轮更新周期内，开平市土地区位条件、城乡发展格局、土

地资源未发生重大调整，现行征收农用地区片综合地价与江门市周边

各县（市、区）补偿标准衔接均衡、梯度合理，无区域价差失衡问题。

自现行地价标准实施以来，全市征地补偿政策统一、补偿资金落实到

位，有效化解了以往征地补偿标准不一引发的矛盾纠纷，群众信访上

访事件大幅减少，被征地农民对现行补偿标准接受度、认可度较高，

能够有效保障被征地农民长远生计，辖区征地领域社会大局持续和谐

稳定，具备维持现行标准的坚实实践基础。 

（四）从地价构成来看，维持区片地价不变不影响被征地农民实

际补偿权益。征收农用地区片综合地价由土地补偿费和安置补助费两

部分构成，仅作为征地补偿的法定底线标准，不包含青苗补偿费、地

上附着物补偿费。青苗、房屋及构筑物等地上实物补偿，均按照据实

清点、评估、补偿的原则单独核算发放，与区片综合地价标准相互独

立。本次维持区片综合地价不变，仅保留土地补偿、安置补助的法定

底线标准，不会降低被征地农民的实际补偿总额，地上附着物、青苗

等实物补偿仍可按照现状实际、评估结果足额落实，能够充分保障被

征地农民的合法财产权益与生活保障水平。 

综上，本次测算微小涨幅源于指标正常浮动，区域土地价值、经

济社会条件、区位格局均保持稳定；且调价行政成本高、不利于征地

工作推进，同时维持现行标准可保持市域补偿均衡、保障群众实际权

益、维护社会稳定。结合国家及省级地价更新政策规定，我市本轮征

收农用地区片综合地价不做调整，维持原有标准依法重新公布，符合

政策要求、贴合区域实际、兼顾民生保障与工作实操。最终确定本轮

征收农用地区片综合地价与现行成果保持一致，具体如下： 
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表2 开平市征收农用地区片综合地价结果表 

区片编号 
区片综合地价（万元/亩） 

合计 土地补偿费 占比 安置补助费 占比 

1 6.94 3.12 45% 3.82 55% 

2 6.03 2.71 45% 3.32 55% 

3 5.25 2.36 45% 2.89 55% 

四、特殊情况说明 

依据《广东省自然资源厅关于印发〈广东省征收农用地区片综合

地价制定工作方案〉的通知》（粤自然资函〔2020〕51号）的要求，

“同一区片内不同类型农用地的质量存在明显差异的，可以设定地类

调节系数进行调节”。结合《江门市人民政府关于公布实施征收农用

地区片综合地价的公告》（江府告〔2024〕1号），本轮开平市的地类

调节系数保持与现行一致，具体如下所示： 

1.开平市征收农用地区片综合地价林地调节系数为0.4； 

2.开平市征收建设用地补偿标准参照征收农用地区片综合地价

执行； 

3.开平市征收未利用地补偿标准参照征收农用地区片综合地价

的0.4执行。 
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