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摘要：征地区片地价的制定是我国征地补偿标准的革新，对我国征地制度的完善有着重要作用。为此，在临沂市征

地区片地价制定过程中总结了征地区片地价的制定步骤，对主要区片划分方法和征地区片地价测算方法的使用条

件做出了概括，同时提出了征地区片地价测算中值得进一步思考的问题。

关键词：征地区片；地价测算；实证分析；征地补偿；山东临沂

中图分类号：Ｐ３０１．３　　　　文献标识码：Ｂ

　　当前，征地工作中存在着补偿标准偏低、同地不
同价和随意性较大等突出问题，为适应社会主义市

场经济的发展要求，维护被征地集体和农民的利益，

保持农业的持续发展和社会稳定，国土资源部研究

制定了《关于完善征地补偿安置制度的指导意见》。

其中指出，对有条件的地区，省级国土资源部门可会

同有关部门制订省域内各县（市）征地区片综合地

价，报省级人民政府批准后公布执行，实行征地补

偿。

１　征地区片地价的定义及价格构成

国土资源部于２００５年７月发出了《关于开展制
定征地统一年产值标准和征地区片综合地价工作的

通知》（国土资发［２００５］１４４号）。根据《通知》中的
定义，征地区片综合地价（简称“征地区片地价”，下

同）是指在行政区范围内，依据地类、产值、土地区

位、农用地等级、人均耕地数量、土地供求关系、当地

经济发展水平和城镇居民最低生活保障水平等因

素，划分征地区片，并测算征地综合补偿标准（原则

上不包含地上附着物和青苗补偿费）。对于征地区

片地价的价格构成，各地的标准略有差异。文中参

考了《农用地估价规程》（ＴＤ／Ｔ１００６ ２００３）（以下
简称《规程》）中叠加法评估征地价格的公式，确定

征地区片地价由农用地质量价格和社会保障价格构

成［１］。

２　临沂市征地区片地价
２．１　研究区概况

临沂市位于山东省的东南部，东部连接日照，西

接枣庄、济宁、泰安，北靠淄博、潍坊。总面积１７１８４
ｋｍ２，辖兰山、罗庄、河东３个区，共计３１个乡镇办事
处，１１４８个行政村，有１９１．５８万人，其中农业人口
１０２．６６万人，占５３．５９％，非农业人口８８．９２万人，
占４６．４１％［２］。２００４年，临沂城区面积达１７４８．６
ｋｍ２，其中建城区面积１２２．９６ｋｍ２。南北最大长距
２２８ｋｍ，东西最大宽度１６１ｋｍ。境内以４条过境国
道和１４条省道干线为主，形成四通八达的公路网。
２００４年临沂市完成国内生产总值１０１２亿元，增长
１７％；其中，第一产业增加值 ２２．４４亿元，增长 ７．
９％；第二产业增加值１１９．１亿元，增长１９．６％；第三
产业增加值３５．８６亿元，增长１７．３％［３］。依据各项

经济建设的发展状况和未来征地需要，征地区片覆

盖临沂市辖三区全域范围，覆盖范围共计 ３１个镇
（街道办事处），４６７个行政村（居委会），土地面积
１７．０３万ｈｍ２。

２．２　测算范围的确定

征地区片地价测算范围重点在土地利用总体规

划确定的城市与集镇建设用地规模范围内。各地可

在符合土地利用长期规划的前提下，根据征地实际

情况扩展到城市郊区或更大范围，但基本农田、生态
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保护区、其他保护资源或者国有土地等被限制征用

的土地，不能划入测算区片内。

２．３　征地区片划分与征地区片地价测算

征地区片综合地价测算的基本方法主要有农地

价格因素修正测算法、征地案例比较法、年产值倍数

法等。根据《山东省征地区片综合地价测算技术方

案》，结合临沂市实际，该征地区片综合地价是在划

分区片的基础上，采用年产值倍数法和农地价格因

素修正测算法，测算每一个区片的征地区片综合地

价初步结果。征地区片综合地价测算以征地区片为

单元进行。

２．３．１　年产值倍数测算法
年产值倍数测算法是以土地年产值为基础，按

照一定倍数测算征地区片地价的方法。征地区片地

价等于土地补偿费和安置补助费之和。其中，土地

补偿费和安置补助费按照土地综合年产值的倍数计

算［４］。基本公式为：

ＰＺ ＝Ｖ×ｎ＋Ｖ×ｍ （式１）
式中：ＰＺ为征地区片地价；Ｖ为区片土地年产值；ｎ
为区片土地补偿倍数；ｍ为区片安置补助倍数。

（１）确定区片土地年产值，区片土地年产值通
过调查前３年平均产值确定。

（２）确定土地补偿倍数和安置补助倍数，土地
补偿费和安置补助费的统一年产值倍数，按照保证

被征地农民原有生活水平不降低的原则，在法律规

定范围内确定；按法定的统一年产值倍数计算的征

地补偿安置费用，不能使被征地农民保持原有生活

水平，不足以支付因征地而导致无地农民社会保障

费用的，经省级人民政府批准应当提高倍数；土地补

偿费和安置补助费合计按３０倍计算，尚不足以使被
征地农民保持原有生活水平的，由当地人民政府统

筹安排，从国有土地有偿使用收益中划出一定比例

给予补贴。

（３）计算征地区片地价。将各区片土地年产
值、土地补偿倍数和安置补助费倍数代入（式１），计
算得到各征地区片地价。

２．３．２　农地价格因素修正测算法
农地价格因素修正测算法，是指以农地价格为

基础，同时考虑影响征地补偿的有关因素，修正确定

征地区片补偿费的方法［５］。

基本公式为：

Ｐｚ＝Ｐｎ（１＋∑
ｎ

ｉ＝１
Ａｉ） （式２）

其中：Ｐｚ为征地区片地价；Ｐｎ为区片的农地价格；Ａｉ
为因素修正系数。

（１）计算区片内的农地价格。临沂市没有完成
农用地基准地价测算，参照《农用地估价规程》的有

关规定，采用收益还原法计算区片内的农地价格。

（２）确定修正因素和系数。修正因素主要考虑
土地区位、人均耕地数量、土地供求关系、当地经济

发展水平和农村居民最低生活保障水平等因素。采

用综合评分法确定因素的修正系数。因素修正幅度

大小要适当，并根据当地实际情况确定。修正系数

最小为零，并以零为基础向上修正。修正系数参照

下面的方法确定。土地区位：将测算范围内的区片，

根据距离城市中心的距离划分档次并确定修正系

数。距离越近，档次越高，修正系数越大。人均耕地

数量：将测算范围内的各区片的人均耕地面积进行

比较，分为不同档次并确定修正系数。人均耕地面

积越小，档次越高，修正系数越大。土地供求关系：

将测算范围的各区片一定时间段的土地征用数量进

行比较，划分为不同档次并确定修正系数。土地征

用数量越多，档次越高，修正系数越大。具体工作中

使用前３年征用土地面积占整个区片土地面积的比
例来衡量，比例越高，修正系数越大。当地经济发展

水平：将测算范围的各区片一定时间段的经济收入

水平进行比较，划分为不同档次并确定修正系数。

经济收入水平越高，档次越高，修正系数越大。具体

工作中可使用农民年人均纯收入衡量，收入越高，修

正系数越大。生活保障水平：将测算范围的各区片

一定时间段的生活保障水平进行比较，划分为不同

档次并确定修正系数。生活保障水平越高，档次越

高，修正系数越大。

根据以上因素情况，编制综合评分法因素说明

表和修正系数表。

（３）计算征地区片地价。将各区片的农地价格
和所对应的修正系数代入（式２），计算得到各区片
的征地区片地价。各因素选择和计算方法及过程见

表１，表２。
２．３．３　征地区片地价初步结果确定

征地区片地价初步结果依据上述各种测算方法

的实际结果确定。征地区片地价结果在对各种测算

方法结果的综合分析的基础上，采用２种方法结果
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的算术平均值确定。

表１　征地区片综合地价影响因素调查

区片
编号

土地区位
（Ａ１）

人均耕地
数量（Ａ２）

土地供求
关系（Ａ３）

当地经济发展
水平（Ａ４）

Ⅰ １．１５ １．１５ １．１ １．１５

Ⅱ １．２ １．２ １．２ １．１５

Ⅲ １．１ １．１５ １．０５ １．１

Ⅳ １．０５ １．０５ １．０５ １．０５

Ⅴ １．１５ １．１５ １．１ １．１５

Ⅵ １．２ １．２ １．２ １．２

Ⅶ １．１ １．１５ １．０５ １．１

Ⅷ １．２ １．２ １．２ １．１５

Ⅸ １．０５ １．０５ １．０５ １．１

Ⅹ １．０５ １．１ １．０５ １．０５

Ⅺ １．０５ １．０５ １．０５ １．０５

表２　征地区片综合地价计算过程

区片
编号

区片农
地价格

（元／ｈｍ２）

土地
区位
（Ａ１）

人均耕
地数量
（Ａ２）

土地供
求关系
（Ａ３）

当地经济
发展水平
（Ａ４）

征地区片
综合地价

（元／ｈｍ２）
Ⅰ ５２５０００ １５ １５ １０ １５ ８７８３０５

Ⅱ ６１６８７５ ２０ ２０ ２０ １５ １２２５８５４

Ⅲ ５２１２５０ １０ １０ ５ １０ ７６１５８５

Ⅳ ４７４３７５ ５ ５ ５ １０ ５７６６０６

Ⅴ ５２５０００ １５ １５ １０ １５ ８７８３０５

Ⅵ ６５７７５０ ２５ １５ ２０ ２０ １３６３９１０

Ⅶ ５２１２５０ １０ １０ ５ １０ ７６１５８５

Ⅷ ６１６８７５ ２０ ２０ ２０ １５ １２２５８５４

Ⅸ ５０１７５０ ５ ５ ５ １０ ６３８９２２

Ⅹ ４９１２５０ ５ １０ ５ １０ ６２５５５２

Ⅺ ４７４３７５ ５ ５ ５ １０ ５７６６０６

２．４　测算结果分析

对征地区片综合地价进行验证和调整的目的是

保证征地区片地价测算结果能够与现行征地补偿标

准相衔接，保证被征地农民原有生活水平不下降。

对征地区片综合地价进行验证和调整时，对现有征

地补偿标准、农民生活水平和经济收入水平进行全

面的调查，切实保证区片综合地价测算结果能够满

足被征地农民的生产、生活和长远发展的需要。征

地区片地价初步测算结果需经过３方面的验证。
（１）与现有征地补偿水平比较。通过统计近３

年征地样点补偿水平统计分析，临沂市前 ３年
（２００３—２００５年）的征地数量为２３２３．５１ｈｍ２，补偿

总额为７３４０９万元；其中区片价测算范围内的征地
数量为９６５．６３ｈｍ２，补偿总额为３１８９１．５９万元［１］。

城市规划区范围内的征地补偿水平现行标准最

高为９０万元／ｈｍ２，最低为４２万元／ｈｍ２，调整幅度
为４５～１０５万元／ｈｍ２。临沂市征地区片综合地价与
现有征地补偿水平比较略有提高，与国民经济发展

现行发展水平相当。实现了与现有征地补偿水平相

衔接，并充分体现了适当从高的原则。

（２）与被征地农民现有生活水平比较。临沂市
征地区片综合地价是被征收集体土地的综合收益

值，基本保证被征地农民原有生活水平不因征地而

降低，并体现长远生计和未来发展需要的原则。临

沂市征地区片综合地价验证调整情况见表３。
表３　临沂市征地区片综合地价验证调整

区片
编号

测算区
片价

（元／ｈｍ２）

人均农业
纯收入

（元／人·ａ）

农业纯
收入

（元／ｈｍ２·ａ）

农业纯收
入参考比
较值

（元／ｈｍ２）

调整区
片价

（万元／ｈｍ２）

Ⅰ ６６００００ ５００．７７ ６０６６ １２１３１８ ６６

Ⅱ ９０００００
５００．７７ ６０６６ １２１３１８

１２１９．４０ １２７１４ ２５４２７４
９０

Ⅲ ６０００００ １２１９．４０ １２７１４ ２５４２７４ ６０

Ⅳ ４５００００ １２１９．４０ １２７１４ ２５４２７４ ４５

Ⅴ ６６００００ ５００．７７ ６０６６ １２１３１８ ６６

Ⅵ １０５００００ ５００．７７ ６０６６ １２１３１８ １０５

Ⅶ ６０００００ ５００．７７ ６０６６ １２１３１８ ６０

Ⅷ ９０００００ ５００．７７ ６０６６ １２１３１８ ９０

Ⅸ ５１００００ ２７６．７５ ４２５２ ８５４８７ ５１

Ⅹ ４８００００ ２７６．７５ ４２５２ ８５４８７ ４８

Ⅺ ４５００００ ２７６．７５ ４２５２ ８５４８７ ４５

（３）与周边区（市）征地补偿水平比较。临沂市
征地区片综合地价，与周边区（市）的征地补偿水平

基本平衡。

２．５　测算结果调整

（１）根据省市级平衡意见调整情况。根据省、
市级多次平衡及后来取消统一年产值区域，区片划

分经适当归并及区片价格多次调整后，临沂市征地

区片综合地价与现行国民经济发展水平相当，比现

行征地补偿水平标准略有提高。实现了与现有征地

补偿水平相衔接，并充分体现了适当从高的原则。

基本保证被征地农民原有生活水平不因征地而降

低，并体现长远生计和未来发展需要的原则。与周
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边区（市）的征地补偿水平基本平衡。

（２）根据听证意见调整情况。２００６年 ２月 ２７
临沂市河东区、兰山区、罗庄区国土局召开了关于征

地区片综合地价、征地统一年产值标准和补偿倍数、

地上附着物及青苗补偿标准的听证会。听证机构组

织根据临沂市征地现况，认为其结果可以采用作为

临沂市的征地标准，按法定程序报经相关部门批准

后执行。

３　问题讨论

３．１　农用地价格因素修正法

《指导性意见》规定，已经根据《农用地估价规

程》完成农用地基准地价测算的地区，参照农用地

基准地价确定区片的农地价格；没有完成农用地基

准地价测算的地区，在农地年产值的基础上采用收

益还原法评估区片的农地价格。

临沂市只完成了农用地的分等，还没有搞农用

地定级和估价，所以没有现成的农用地价格可供参

考，不具备利用条件；文件规定还可用收益还原法评

估区片的农地价格，可是临沂市制订区片价时，虽也

同时测算出了分区域年产值标准，但因不是该次专

题研究的主要成果，存在着一定的系统误差，同时收

益还原率的选取也客观存在着一定的难度。综合以

上２个方面，在临沂市制订近郊征地区片地价时，没
有采用３种方法之一的农用地价格因素修正测算
法。

３．２　年产值倍数法

《指导性意见》中规定，区片土地年产值依据统

一年产值标准或者通过调查前３年产值确定；土地
补偿倍数和安置补助倍数，应根据《土地管理法》有

关规定，并考虑当地经济发展水平和基本生活保障

水平确定，《土地管理法》规定“征用耕地的土地补

偿费，为该耕地被征用前三年平均年产值的六至十

倍，安置补助费标准，为该耕地被征用前三年平均年

产值的四至六倍，依照本条的规定支付土地补偿费

和安置补助费，尚不能使需要安置的农民保持原有

生活水平的，经省、自治区、直辖市人民政府批准，可

以增加安置补助费。但是，土地补偿费和安置补助

费的总和不得超过土地被征用前三年平均年产值的

三十倍。”

按文件规定将临沂市近郊各乡镇（分区域）的

亩产值进行计算。从统计部门收集了各个乡镇的亩

产值资料，经过分析计算，结果是计算出的亩产值太

低，边缘偏远地区能套用，在靠近中心城市的有些乡

镇前３年平均年产值的七八十倍才能达到现在的地
价水平，这和国家的法律不符合。国务院２８号文件
规定“土地补偿费和安置补助费的总和达到法定上

限，尚不足使被征地农民保持原有生活水平的，当地

人民政府可以用国有土地有偿使用收入予以补

贴”。从此规定中可以看出，３０倍土地补偿费和安
置补助费以外的是一种补贴，而不是补偿；同时，从

另一个侧面表明，３０倍依然是法定最高补偿倍数。
年产值倍数法得出的测算结果，没有考虑到农

地用途改变后的预期收益或未来增值，而只是依据

现有法律测算出现有水平的农地价格，而且应用年

产值倍数法测算征地区片地价时，应适当考虑当地

农民对农用地的依赖程度，对计算结果进行修正，为

此，具体的修正系数较难确定。这种方法较适合边

缘偏远地区，靠近中心城市的乡镇却不宜采用，所以

这种方法能使用但存在不足。

３．３　征地案例比较法

即样点地价法。《指导性意见》中规定，征地案

例要选择近３年之内发生的征地项目；征地案例的
可比内涵要与征地区片地价的设定内涵一致；对征

地案例的比较修正应考虑区域因素、个别因素和时

间因素等。

尽管临沂市近２年的项目不断增多，但由于城
区中心地带几乎无地可供，文件要求的要选择近３
年之内发生的征地项目，这样可用的样点就很少，存

在样点不足的问题。这样，样点多集中开发区等一

些城乡结合部，有些地区几乎没有样点，不能完全覆

盖这次课题所要研究的范围。

在以往的征地过程中，都是分地类的征地补偿

价格，种类繁多，同时个别因素和地域因素对征地补

偿价格的影响较大，因此，对区片价的比较测算影响

很大。其中个别因素主要包括征地的目的和用途、

征地的难易程度、项目建设的紧急程度，甚至包括征

地工作人员和被征地农村集体经济组织及农民的素

质；区域因素主要包括该地区征地次数的频度、所处

区域位置的区位条件等等。这也是利用样点地价时

存在的问题。
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４　结论

征地区片的划分和价格测算可以采用多种方法

完成，各方法的使用条件有所差别。在实际应用中，

应综合考虑，充分利用已有的资料，扬长避短，选择

适当的划分和测算方法，才能得出较合理的结果。

在临沂市征地区片划分过程中，在行政村界线的基

础上，采用了综合判定法，确保区片划分高效与合

理。价格测算时分别采用年产值倍数法和农地价格

因素修正测算法，比较客观与准确地反映土地的内

在价值，最后得出了合理的征地区片地价测算结果。
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