
关于《皮山县国有农用地租赁（承包）指导价格实施方案（草案）》征求意见稿

一、决策事项
为规范皮山县行政辖区内国有耕地、园地、林地、草地等国有农用地承包、租赁、流转定价、动态调价、合同管理、全流程监管工作，出台统一指导价格管理制度，建立基准地价五年更新、年度小幅微调机制，分过渡期（2026—2028年）、常态化阶段（2029年后）实行差异化定价，妥善处置历史遗留国有农用地低价发包、资产流失、定价混乱、合同租金固化等突出问题，构建公开透明、动态可调、权责清晰的国有农用地价格管控长效体系。
二、决策目标
1.规范市场秩序目标：统一全县国有农用地分级分类定价标准，杜绝同地不同价、零租金、长期固定低价、私下违规流转乱象，实现全县农用地流转交易标准化、规范化管理。
2.资产保值增值目标：堵住国有农用地资产收益流失漏洞，合理提升国有农用地租赁承包收益，壮大村集体经济，拓宽村级经营性收入渠道，助力乡村振兴。
3.长效机制建设目标：建成以农用地基准地价为核心的动态调价制度，落实五年基准地价更新、年度小幅微调机制，从制度层面解决租金长期固化、价格与土地价值脱节问题。
4.底线管控目标：以价格杠杆严守耕地粮食安全底线、草原与林地生态保护红线，引导农用地规模化、集约化合规利用，推动高标准农田建设、土壤改良、特色林果与畜牧业有序发展。
5.监管闭环目标：建立多部门联动监管、全域价格公示、违规追责处置机制，明确部门、乡镇、村（社区）三级管理权责，形成定价、签约、收缴、督查、整改全链条监管体系。
三、决策依据
（一）法律法规依据
1.《中华人民共和国土地管理法》，明确国有土地有偿使用、规范土地交易价格、保障国有土地资产收益法定要求。
2.《中华人民共和国农村土地承包法》，规范土地流转行为、维护流转双方合法权益、规范流转价格秩序。
3.《新疆维吾尔自治区实施〈中华人民共和国土地管理法〉办法》第四十七条，要求县市建立基准地价、标定地价公示地价体系及定期更新制度。
（二）政策文件依据
1.自然资源部办公厅《关于做好2022年度自然资源评价评估工作的通知》（自然资办发〔2022〕13号）。
2.新疆维吾尔自治区自然资源厅《关于做好自治区 2021 年度自然资源评价评估有关工作的通知》（新自然资办函〔2021〕18号）。
3.和田地区行署审议通过《皮山县国有农用地租赁（承包）参考（指导）价格标准说明》。
4.国务院《重大行政决策程序暂行条例》、新疆维吾尔自治区重大行政决策程序相关规定。
（三）技术标准依据
1.《农用地估价规程》（GB/T28406-2012）。
2.《农用地定级规程》（GB/T28405-2012）。
3.《自然资源价格评估通则》（TD/T1061-2021）。
（四）现实工作依据
1.皮山县第三次国土变更调查、第三次全国土壤普查、全域农用地定级与基准地价最新成果。
2.县域各乡镇国有农用地历史发包台账、历年流转租金、农业种植投入产出收益数据。
3.全县各乡镇国有农用地低价流转、长期固定租金、历史权证地块、前期自主开发土地等实地调研摸排情况。
4.全县土地流转纠纷、信访案件梳理汇总，现有定价无统一标准、监管无处置抓手等突出问题清单。
四、工作任务
（一）制度体系搭建任务
1.正式印发《皮山县国有农用地租赁（承包）指导价格实施方案》，明确总则、定价依据、基准地价更新、分阶段价格标准、合同管理、部门监管、违规处置全章节制度条款。
2.统一发布和田地区分级分地类基准指导价（耕地/园地/林地/草地分级单价），明确2026—2028过渡期基础指导价、2029年后常态化基准地价定价模式。
3.制定历史遗留宗地差异化定价细则：皮亚勒玛乡划拨权证土地40/60/80元/亩・年分级标准、其他乡镇历史地块保底限价（不低于过渡期指导价60%）协商规则。
（二）基准地价动态更新任务
1.落实农用地基准地价五年定期更新制度，明确产业结构剧变、市场价格大幅波动、土地质量大幅提升、重大政策出台四类应急更新触发情形。
2.建立年度价格微调机制，每年结合农业收益、市场行情小幅调整指导价格，年度调整幅度控制在10%以内。
3.规范基准地价更新流程：自查评估→前期准备→成果编制→意见征询→听证审查→自治区评审备案→社会公开发布。
（三）流转合同规范任务
1.统一国有农用地承包、租赁流转标准合同文本，强制嵌入价格调整周期、调整依据、核算方式条款。
2.禁止签订长期固定租金、零租金、无偿使用合同；流转期限超5年必须按基准地价更新周期分段约定租金价格。
3.各乡镇完成存量老旧合同全面梳理，建立台账，对不符合调价要求的存量合同逐步规范整改。
五、措施方法
1.制度固化措施：以县政府正式发文形式出台实施方案，作为全县国有农用地定价唯一法定依据，原有相关管理规定与本方案冲突的统一以本方案为准。
2.数据支撑测算措施：依托国土变更、土壤普查、农用地定级基准地价成果，结合各乡镇农业收益、周边流转行情开展价格科学测算。
3.分类处置措施：分新增流转地块、存量历史合同、划拨权证历史地块、前期自主开发土地四类实行差异化定价方案。
4.合同源头管控措施：所有国有农用地流转合同实行乡镇、行业主管部门双重审核，无调价条款不予备案。
5.公开监督措施：实行价格标准、调整结果、违规处置情况全域公开，接受群众监督、信访举报。
6.联合执法处置措施：自然资源、农业农村联合开展专项督查，对违规低价发包、改变地类用途责令限期整改；涉及公职人员履职缺位移交纪检监察机关追责；造成国有资产损失依法追究法律责任。
7.风险化解措施：政策全覆盖宣讲、分层业务培训、乡镇纠纷前置调解、常态化督查纠偏，防范舆情、信访、执行偏差风险。
六、决策事项执行
（一）牵头执行单位
1.县自然资源局：牵头农用地定级、基准地价评估更新、价格标准测算、方案统筹、多部门协调、全域价格监管。
2.县农业农村局：农用地流转合同审核、流转市场监管、农业收益数据收集、违规流转整改处置、流转纠纷调解；
3.县林业和草原局：林地、天然牧草地、其他草地价格管控，草原生态、林地用途监管。
七、经费预算
为高质量完成2026年度《皮山县国有农用地租赁（承包）指导价格实施方案》专项工作任务，本次预算全部由单位自有资金统筹保障，不申报财政资金，不涉及任何财政预算支出安排，资金使用严格执行内部财务审批、报销管理制度。
八、决策实施后评估计划
（一）评估时点设置
1.周期全面评估（五年基准地价更新同步评估）：每5年农用地基准地价更新完成后15日内同步开展全周期实施效果评估。
2.专项应急评估：出现大规模群众信访、市场价格剧烈波动、重大政策调整等情形，即时启动专项评估。
（二）评估牵头与参与单位
牵头：县自然资源局、农业农村局、林业和草原局。参与:县水利局、审计局、司法局、各乡镇，可邀请农业、土地估价行业专家参与第三方评估。
（三）核心评估指标
1.制度执行指标：全县新增流转合同合规率、调价条款覆盖率、价格公示到位率。
2.资产收益指标：国有农用地年均租金增收总额、低价发包存量地块整改完成比例。
3.市场秩序指标：同地不同价、零租金、无偿使用等违规流转问题发生率下降幅度。
4.群众满意度指标：经营主体、村集体对定价政策、过渡期安排的认可程度。
（四）评估方式
1.台账数据核查：调取各乡镇流转合同、租金收缴台账、督查整改记录。
2.实地走访调研：覆盖不同地类、不同乡镇、历史遗留地块实地走访经营户、村两委。
3.问卷与座谈：组织乡镇干部、承包大户、企业、村干部开展座谈，发放满意度问卷。
4.数据对比分析：对比实施前后租金收益、纠纷数量、违规发包数量变化。
5.专家评审：土地估价、农业行业专家对定价机制科学性、合理性评审。
（五）评估结果运用与整改机制
1.形成完整《实施效果评估报告》，报送县委县政府。
2.评估发现制度漏洞、执行短板、群众集中诉求的，对方案条款进行修订、完善配套细则。
3.评估确认风险突出、落地阻力较大的，优化过渡期、差异化定价、宣传调解配套措施。
4.评估结果作为下一轮基准地价更新、年度价格微调、部门年度绩效考核重要依据。
5.评估报告及整改落实情况向社会简要公开，接受群众监督。
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