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[bookmark: _Toc16061]第一部分 工作概述
1、 [bookmark: _Toc4037]项目概况
依据《中华人民共和国土地管理法》、《广东省土地管理条例》、《广东省自然资源厅关于加快制定征收地上附着物和青苗补偿标准的通知》（粤自然资管制〔2022〕2889 号）等上法律法规要求，对新丰县土地房屋征收补偿安置办法进行修订；
1、 方法类文件：主要包括征收程序、补偿安置方式、补偿范围、奖补政策、保障方案、房屋土地调查确认、留用地标准等的约定；
2、 操作类文件：新丰县全域范围内现行征收地上附着物和青苗补偿标准的制定。
2、 [bookmark: _Toc18869]工作背景
新丰县现行征地补偿标准《新丰县土地及房屋征收补偿安置办法》（新府〔2015〕35号 ）自2015年4月30日发布起已历时7年，在此期间，政策法规、经济技术水平已发生较大变化。
1、 《中华人民共和国土地管理法》修订；
2、 《广东省土地管理条例》颁布实施；
3、 新发布《广东省自然资源厅关于加快制定征收地上附着物和青苗补偿标准的通知》（粤自然资管制〔2022〕2889 号）。
3、 [bookmark: _Toc18232]工作任务
1、 制定征收补偿安置具体实施方案；
2、制定地上建造的建筑物、构筑物及其他附属设施补偿标准；
3、制定处于发育和生长阶段的未成熟的农作物，主要包括粮食作物、经济作物和蔬菜瓜果类等作物补偿标准；
4、制定林木、果木、苗木、花卉等地上定着物补偿标准。
4、 [bookmark: _Toc30057]工作原则
[bookmark: _Toc15515]（一）依法依规、公众参与
制定地上附着物和青苗补偿标准要遵循相关法律法规，充分听取有关职能部门、农村集体经济组织、农民群众及社会各方面意见，充分保障公众知情权和参与权。
[bookmark: _Toc24548]（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。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: _Toc222]（三）协调平衡、充分衔接
制定地上附着物和青苗补偿标准，相邻区域之间应保持相对均衡，确保补偿标准价差合理。同时，制定的补偿标准要符合当地实际情况、与经济社会发展水平相适应、与现行补偿水平充分衔接。
[bookmark: _Toc23841]（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因素、社会经济因素等应采用必要的定性分析，以提高成果的准确性。
5、 [bookmark: _Toc24332][bookmark: _Toc11182]主要依据
[bookmark: _Toc29495]（一）国家有关法规、政策文件
1、《中华人民共和国土地管理法（2019年8月26日修正）》（中华人民共和国主席令第三十二号，2020年1月1日起施行）；
2、《中华人民共和国城乡规划法》（2019年最新修正版，主席令第二十九号，于2019年4月23日施行）；
3、《中华人民共和国民法典》（2020年5月28日第十三届全国人民代表大会第三次会议通过，自2021年1月1日起施行）；
4、《中华人民共和国资产评估法》[中华人民共和国主席令（第四十六号），2016年12月1日起施行]；
5、《中华人民共和国土地管理法实施条例》（国务院令第743号，自2021年9月１日起施行）；
6、《中华人民共和国城市房地产管理法(2019年8月26日修正) 》(中华人民共和国主席令第三十二号,从2020年1月1日起实施)；
7、《中华人民共和国城市房屋管理办法（2019年8月26日修正）》（中华人民共和国主席令第三十二号，2020年1月1日起施行）；
[bookmark: _Toc11135]（二）广东省及韶关市有关法规、政策文件
1、《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，2022年8月1日起施行）；
2、《广东省自然资源厅关于推进征收农村集体土地留用地高效开发利用的通知》（粤自然资规字〔2020〕4号）；
3、《省人力资源社会保障厅关于进一步做好我省被征地农民养老保障工作意见的通知》(粤府办〔2010〕41号)；
4、《广东省人民政府办公厅关于加强征收农村集体土地留用地安置管理工作的意见》（粤府办[2016]30）；
5、《广东省自然资源厅关于加快制定征收地上附着物和青苗补偿标准的通知》（粤自然资管制〔2022〕2889 号）；
6、《广东省住房和城乡建设厅关于印发《广东省建设工程计价依据（2018）》的通知》（粤建市〔2019〕6号）。
7、《韶关市人民政府关于公布实施征收农用地区片综合地价的通告》（韶府便笺，2021年2月18日）；
[bookmark: _GoBack]8、《新丰县人民政府关于公布新丰县2018年城镇基准地价更新成果的通知》（新府[2019]17号）；
[bookmark: _Toc7345]（三）技术规程
1、《农村集体土地定级与估价技术指南》(T CREVA 1201-2021，2021年8月1日实施)；
2、《农村集体土地价格评估技术指引》（中估协发[2020]16号）；
3、《森林资源资产评估技术规范》（LY/T 2407-2015,2015年5月1日实施）；
4、《造林技术规程》（GBT 15776-2016，2017年1月1日实施）；
5、《主要树种龄级与龄组划分》(LY T 2908—2017，2018年1月1日实施)；
6、《房地产估价规范》（GB/T50291-2015，2015年12月1日实施）；
7、中华人民共和国国家标准《房地产估价基本术语标准》(GB/T50899-2013,2013-06-26发布，2014年02月01日实施）；
8、国土资源部办公厅关于实施《城镇土地分等定级过程》和《城镇土地估价规程》有关问题的通知（国土资厅发[2015]12号，2015年3月18日实施）；
9、中华人民共和国国家标准《城镇土地估价规程》（GB/T18508-2014，2014年12月01日实施）；
10、中华人民共和国国家标准《土地利用现状分类》（GB/T21010－2017，从2017年11月1日起实施）；
11、中华人民共和国国家标准《城市用地分类与规划建设用地标准》（GB50137-2011，从2012年1月1日起实施）；
[bookmark: _Toc26349]（四）其它依据
1、实地查勘、摄影和记录；
2、新丰县主要建筑材料市场价格；
3、中国人民银行公布的资金存、贷款利率；
4、估价对象周边交易实例；
5、韶关市建设工程造价信息化管理系统；
6、其它调查资料。

[bookmark: _Toc10997]第二部分 原补偿安置办法的实施情况
[bookmark: _Toc16920]一、原补偿安置办法基本情况
新丰县现行征地补偿安置办法于2015年4月30日由新丰县人民政府发布实施，详见《新丰县土地及房屋征收补偿安置办法》（新府〔2015〕35号 ），原办法对征地程序、土地补偿费用、各类房屋、构筑物、装饰装修、果树苗木、用材林等补偿标准及各种奖励政策均作出了相应的规定。
原方法比较全面而具体，但已历时7年多时间。在此其间，有关政策法律法规及国民经济技术发展水平均发生较大变化：
1、 [bookmark: _Toc12461]主要法律法规及政策的变化：
土地管理法重新修订，土地管理条例重新修订，新增法律《中华人民共和国民法典》
征地补偿标准发生变化：2021年2月18日，韶关市人民政府发布《韶关市人民政府关于公布实施征收农用地区片综合地价的通告》（韶府便笺）；
2、 [bookmark: _Toc28646]经济技术水平的变化
（1） 物价指数的变化，上涨约20%；

（2） 房地产价格指数的变化；
同比上涨约54%。
（3）主要建筑材料指数的变化情况
①砂石价格指数变化情况：同比上涨82%，接近翻倍。
②圆钢价格指数同比上涨119%，成倍数上涨。
③水泥价格指数同比上涨25%。
④标准砖价格指数同比上涨31%。
[bookmark: _Toc23680]第三部分：基础资料收集与整理
常用的调查方法主要有：问卷调查法、文献调查法、访问调查法、实地观察法、集体访谈调查法、公示公告调查法等，对于不同的资料类型采用不同的调查方法。
对于法律法规、评估技术规程类资料采用文献调查方式；对于生产技术标准资料和经济发展水平类资料采用文献调查、问卷调查、访问调查相结合的方式进行。
（1） [bookmark: _Toc30290]工作程序
1、 确定工作目标和任务：根据相关法律法规以及新丰县自然资源局的具体要求确定；
2、 根据工作目标和任务要求以及评估技术规程的要求，制订工作计划，明确基础资料的需求；
3、 根据各类别资料的特征，制订不同的调查收集方法和途径；
4、 对调查资料进行分门别类整理，并对调查资料进行综合分析判定，剔除明显差异资料；
（2） [bookmark: _Toc11946]实施过程
1、 对于采用文献调查的资料，主要通过互联网、各政府部门官方网站获取，对于公开网站未发布的资料，直接到当地政府相关部门获取；
2、 对于生产技术标准类及社会经济发展水平类等不能通过公开资料查询的资料，则通过实地走访、问卷调查、集体访谈等方式进行。
调查区域包括新丰县境内及韶关周边县市，调查行业主要包括林业、农业、市政园林绿化、建筑装饰等，调查对象包括自然资源局、林业局、农业局等政府部门及行业从业从员。
通过实地走访、问卷调查、集体访谈等调查方式，本次共收到有要效调查纪录16份，其中房屋建筑装修调查表8份，园林绿化调查表4份，农业调查表2份，林业调查表2份；
3、将实地调查资料与文献调查资料等各方面资料作比较分析，剔除明显差异部分，综合分析判定各项基础指标客观水平值，汇总归集。
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[bookmark: _Toc17966]第四部分：测算过程与结果
[bookmark: _Toc2091]一、评估测算方法
[bookmark: _Toc2566]1、评估方法
成本法；市场法；收益法；收获现值法；市场倒算法；
[bookmark: _Toc18605]2、评估方法适用性
1、土地：本次主要测算农用地、留用地与宅基地等土地价格。农用地征收补偿标准由农用地区片综合地价确定，可参考《韶关市征收农用地区片综合地价表》确定；对于留用地和宅基地，由于周边县市类似区域已制定留用地补偿标准，可采用市场法进行评估；
[bookmark: _Toc11523]2、房屋建筑物、构筑物
房屋建筑物、构筑物可采用成本法、市场法进行评估，有条件使用市场法时，优先选用市场法。
3、 [bookmark: _Toc6221]青苗
青苗主要包括经济林、用材林、园林绿化苗木、短期农作物等；
（1） 经济林、用材林：根据《森林资源资产评估技术规范》（LY/T 2407-2015,2015年5月1日实施）规定，对于不同林龄树木分别采用成本法、市场倒算法、收益净现值法、收获现值法；
（2） 园林绿化苗木
本类评估对象只测算其起挖、运输、栽植、保养的成本费用，适用成本法测算，其它方法均不适宜。
（3） 短期农作物
一般来说，对于成长期的农作物，最高按一季度产值补偿。对于粮食、油料和蔬菜青苗，能得到收获的，不予补偿。
一季产值=产量×价格，产量和价格按当前经济技术水平取值，其参数来源于市场，故适宜采用市场法。
[bookmark: _Toc25088]二、评估测算过程
[bookmark: _Toc9444]（一）房屋征收补偿费、奖励费标准
原补偿标准比较合理，本次基本沿用以前标准，在原有标准上稍微修改。主要修改的补偿项目为临时安置费，根据当前市场实际调查结果修改：
修改说明表
	修改项目
	修改前
	修改后
	修改理由

	临时安置费
	住宅
	被征收人选择产权置换的，在过渡期内，按被征收房屋产权证记载的建筑面积计算，县城城区以每平方米每月7元标准计发
	被征收人选择产权置换的，在过渡期内，按被征收房屋产权证记载的建筑面积计算，县城城区以每平方米每月12元标准计发，非城区以8元标准计发。
	根据市场调查调整，县城城区中心区域住宅租金约为12元/月/㎡，城郊区及乡镇中心区，住宅租金约为5-8元/月/㎡，

	
	非住宅
	1．被征收房屋为办公性质的，按月以被征收房屋建筑面积县城城区以每平方米每月10元标准计发
	1．被征收房屋为办公性质的，按月以被征收房屋建筑面积县城城区以每平方米每月15元标准计发，非城区以10元标准计发。
	根据市场调查调整，县城城区中心区域住宅租金约为15元/月/㎡，城郊区及乡镇中心区，住宅租金约为8-10元/月/㎡，

	
	
	3．被征收房屋为生产加工性质的，按月以被征收房屋建筑面积每平方米16元的标准计发临时安置费。
	3．被征收房屋为生产加工性质的，按月以被征收房屋建筑面积每平方米10元的标准计发临时安置费。
	根据市场调查调整，当前区域范围内工业厂房租金约为8-12元/月/㎡



经修改后的补偿标准详见附表1
[bookmark: _Toc29744]（二）集体农用地
根据《中华人民共和国土地管理法》、《中华人民共和国土地管理法实施条例》、《广东省土地管理法实施条例》，农用地征收补偿标准由农用地区片综合地价确定。
2021年2月18日，韶关市人民政府发布《韶关市人民政府关于公布实施征收农用地区片综合地价的通告》（韶府便笺），本次修订，集体土地补偿标准以本文件为准。
新丰县集体土地征收标准（万元/亩）
	区片
	集体土地征收标准（万元/亩）

	
	一般农用地、坑塘水面、建设用地
	林地
	其他农用地（农村道路、沟渠、设施农用地、田坎）
	园地
	未利用地

	
	合计
	土地补偿费
	安置补助费
	合计
	土地补偿费
	安置补助费
	合计
	土地补偿费
	安置补助费
	合计
	土地补偿费
	安置补助费
	合计
	土地补偿费
	安置补助费

	丰城街道
	4.56
	2.28
	2.28
	2.052
	1.026
	1.026
	2.052
	1.026
	1.026
	3.42
	1.71
	1.71
	1.824
	0.912
	0.912

	马头镇、回龙镇、梅坑镇、沙田镇、遥田镇、黄磜镇
	4.24
	2.12
	2.12
	1.908
	0.954
	0.954
	1.908
	0.954
	0.954
	3.18
	1.59
	1.59
	1.696
	0.848
	0.848


[bookmark: _Toc5780]（三）集体留用地、宅基地
 根据《广东省人民政府办公厅关于加强征收农村集体土地留用地安置管理工作的意见》（粤府办[2016]30号），留用地按实际征收农村集体经济组织土地面积（不包含征收后用于安置该农村集体经济组织的土地面积）的10%至15%安排，留用地折算货币补偿标准不得低于所在地相对应《全国工业用地出让最低价标准》的70%；
根据《广东省自然资源厅关于推进征收农村集体土地留用地高效开发利用的通知》（粤自然资规字〔2020〕4号），留用地折算货币补偿标准由地级以上市人民政府研究制定，且不得低于折算时被征收土地所在地的工业用地级别基准地价。
1、 留用地折算货币方式补偿标准按《广东省韶关市新丰县征收农村集体土地留用地折算货币补偿标准》，根据被征收土地位置区位等综合确定；
2、 宅基地根据《新丰县人民政府关于公布新丰县2020 年集体建设用地基准地价制订项目和新丰县2020 年集体农用地基准地价制订项目成果的通知》（新府〔2021〕24 号）基准地价及其修正体系，并依据《农村集体土地定级与估价技术指南》(T CREVA 1201-2021，2021年8月1日实施)、《农村集体土地价格评估技术指引》（中估协发[2020]16号）等技术规范文件评估确定；
3、 本办法发布后，如留用地折算货币补偿标准、集体建设用地基准地价和集体农用地基准地价发生更新，则留用地、宅基地补偿价格按新标准计算。

[bookmark: _Toc13827]（四）短期农作物
一般对于成长期的农作物，最高按一季度产值补偿。对于粮食、油料和蔬菜青苗，能得到收获的，不予补偿。
一季产值=亩产量×农产品单价。
根据调查，新丰县主要农作物播种面积及产量如下表：
                                                  单位：亩、吨
	2021
	  新丰县
	亩产(kg/亩）

	
	
	

	农作物播种面积
	329,797 
	

	  （一）粮食播种面积
	136,212 
	

	                 总产量
	54,414 
	

	        1、稻谷播种面积
	119,066 
	

	                 总产量
	48,855 
	410

	        2、玉米播种面积
	8,310 
	

	                 总产量
	3,287 
	396

	        3、折粮薯类面积
	3,055 
	

	                 总产量（五折一）
	1,263 
	413

	       4、大豆种植面积
	4,840 
	

	                 总产量
	808 
	167

	（二）经济作物面积
	193,585 
	

	       1、甘蔗种植面积
	2,022 
	

	                 总产量
	4,062 
	2009

	         #糖蔗种植面积
	247 
	

	                 总产量
	670 
	2713

	      2、油料作物种植面积
	51,174 
	

	                 总产量
	10,055 
	196

	       #花生种植面积
	49,456 
	

	                 总产量
	9,892 
	200

	      3、烟叶种植面积
	0
	

	                 总产量
	0
	

	      4、蔬菜(含菜用瓜)种植面积
	129,285 
	

	                 总产量
	184,699 
	1429

	      5、瓜类种植面积
	1,878 
	

	                 总产量
	4,643 
	2472


农产品单价主要通过网上查询获取：
（惠农网https://www.cnhnb.com/hangqing/cdlist-0-0-19-0-0-1/、韶关市农产品市场价格监测平台https://jgjc.nyj.sg.gov.cn/index.html#/home）。

[bookmark: _Toc23956]（五）果树类
依据《森林资源资产评估技术规范》采用成本法与收益法进测算，并考虑周边县市及原标准衔接问题，作定量定性分析，综合确定补偿标准；
对尚未挂果的果树采用重置成本法测算，对初产期、盛产期果树采用收益法与成本法两种方法测算，对两种方法结果取权重确定评估值，并与周边县市补偿标准相对比，综合确定补偿标准值。
[bookmark: _Toc18481]（六）绿化苗木迁移费
参照《广东省园林绿化工程综合定额（2018）》本次测算适宜采用成本法进行。
苗木迁移补偿主要内容含：起挖苗木、运输、苗木栽植、一个月养护期等内容；
[bookmark: _Toc19355]（七）用材林
1、测算思路及方法
根据《森林资源资产评估技术规范》，对林龄不同树种分别采用不同的方法，对幼龄林宜采用重置成本法评估、对中龄林、近熟林宜采用收获现值法评估、对成熟林宜采用市场倒算法评估。
2、基本技术参数
（1）种植密度
①桉树：根据《造林技术规程》（GBT 15776-2016）以及韶关地区桉树的种植调查情况，桉树种植密度为110株/亩；
②杉树：根据《造林技术规程》（GBT 15776-2016）以及韶关地区杉树的种植调查情况，杉树种植密度为167株/亩；
③松树：根据《造林技术规程》（GBT 15776-2016）以及韶关地区松树的种植调查情况，松树种植密度为167株/亩；
（2）主要树种龄组划分
林龄的划分标准依据中华人民共和国林业行业标准《主要树种龄级与龄组划分》(LY /T 2908—2017)，如下表：
短轮伐期工业原料林和速生丰产用材林主要树种龄组划分表
单位：年
	树种
	地区
	亚林种
	龄组划分

	
	
	
	幼龄林
	中龄林
	近熟林
	成熟林
	过熟林

	桉树
	南方山地丘陵区
	工业原料林
	1--2
	3--4
	5
	6--7
	8

	
	
	速生丰产用材林
	≤5
	6--10
	11--15
	16--25
	26

	杉树
	南方山地丘陵区
	工业原料林
	1--4
	5--8
	9--10
	11--14
	≥15

	
	
	速生丰产用材林
	≤10
	11--15
	16--20
	21--30
	≥31

	湿地松
	南方山地丘陵区
	工业原料林
	1--4
	5--8
	9--10
	11--14
	≥15

	
	
	速生丰产用材林
	≤10
	11--15
	16--20
	21--30
	≥31



（3）各龄期生长标准确定
根据《主要树种龄级与龄组划分》(LY T 2908—2017，2018年1月1日实施)划分为幼苗、幼龄林、中龄林、近熟及成熟林5个档次，各龄期生长标准如下表：







主要树种各龄期生长指标
	树种
	龄林
	种植年份(年）
	树高(m)
	胸径（cm)
	参考依据

	桉树
	幼苗
	
	≤0.5
	
	当地林业核查统计数据、《桉树无性系组培快繁技术规程》(LY/T 1770-2008),《桉树丰产林经营技术规程》（LYT2456—2015）,参考文献《湛江市桉树速生丰产林造林规程》、网上查询资料

	
	幼龄林
	1
	0.5＜树高≤2.9
	1＜胸径≤3
	

	
	
	2
	2.9＜树高≤5.3
	3＜胸径≤6
	

	
	中龄林
	3
	5.3＜树高≤7.7
	6＜胸径≤9
	

	
	
	4
	7.7＜树高≤10.1
	9＜胸径≤12
	

	
	近、成熟林
	5
	13
	15
	

	杉树
	幼苗
	
	苗高≤0.5
	地径≤0.8
	当地林业核查统计数据、参考《杉木速生丰产用材林》（LYT 1384-2007）,参考文献《粤北乐昌山区杉木速生丰产造林技术》https://www.sohu.com/a/455021722_120044303

	
	幼龄林
	1
	0.4＜树高≤0.85
	
	

	
	
	2
	0.85＜树高≤1.3
	
	

	
	
	3
	1.3＜树高≤2.3
	胸径≤2.8
	

	
	
	4
	2.3＜树高≤3.4
	2.8＜胸径≤3.9
	

	
	中龄林
	5
	3.4＜树高≤4.5
	3.9＜胸径≤5.3
	

	
	
	6
	4.5＜树高≤5.6
	5.3＜胸径≤6.7
	

	
	
	7
	5.6＜树高≤6.7
	6.7＜胸径≤7.9
	

	
	
	8
	6.7＜树高≤7.6
	7.9＜胸径≤9.0
	

	
	近熟林
	9
	7.6＜树高≤8.4
	9.0＜胸径≤10
	

	
	
	10
	8.4＜树高≤9.9
	10＜胸径≤11.7
	

	
	成熟林
	12
	9.9＜树高≤11
	11.7＜胸径≤13.1
	

	
	
	＞12
	＞11
	＞13.1
	

	松树
	幼苗
	
	苗高≤0.5
	地径≤0.7
	当地林业核查统计数据、参考《湿地松速生丰产林栽培技术规程》（LY/T 1528-2016）

	
	幼龄林
	1
	0.5＜苗高≤1.3
	
	

	
	
	2
	1.3＜苗高≤2.1
	
	

	
	
	3
	2.1＜树高≤3.2
	胸径≤4.7
	

	
	
	4
	3.2＜树高≤4
	4.7＜胸径≤6.7
	

	
	中龄林
	5
	4＜树高≤4.84
	6.7＜胸径≤8.3
	

	
	
	6
	4.84＜树高≤5.65
	8.3＜胸径≤9.7
	

	
	
	7
	5.65＜树高≤6.42
	9.7＜胸径≤10.8
	

	
	
	8
	6.42＜树高≤7.15
	10.8＜胸径≤11.8
	

	
	近熟林
	9
	7.15＜树高≤7.84
	11.8＜胸径≤12.5
	

	
	
	10
	7.84＜树高≤8.49
	12.5＜胸径≤13.2
	

	
	成熟林
	11
	8.49＜树高≤9.09
	13.2＜胸径≤13.8
	

	
	
	＞11
	＞9.09
	胸径＞13.8
	


[bookmark: _Toc526]（八）集体土地上房屋补偿标准
采用成本法和市场法两种方法进行，并考虑周边县市及原标准衔接问题，作定量定性分析，综合确定补偿标准；
[bookmark: _Toc15699]（九）构筑物
主要采用市场法进行测算，参考周边县市的补偿标准，并与造价标准相比较分析综合确定补偿标准。
[bookmark: _Toc19864]（十）装饰装修
主要采用市场法进行测算，案例主要来源于周边县市补偿价及市场询价纪录等，根据实际情况，按平均数、众数、中位数等方式确定补偿标准。
[bookmark: _Toc31934]（十一）养殖类及其它搬迁补偿标准
本类补偿对象价值相对较小，根据周边县市补偿标准、原标准的补偿情况，按平均数、众数、中位数等方式综合分析确定。
（12） [bookmark: _Toc7390]迁坟标准
本类补偿对象数量相对较少，除了迁坟工程费用以外，其余很多杂费没有办法测算，周边县市制定有类似标准，且正在执行，故根据周边县市补偿标准、原标准的补偿情况，按平均数、众数、中位数等方式综合分析确定。
标准包含迁坟工程费用及民风民俗中的法事仪式费用等；但不考虑迁坟重葬的墓地价格。

（13） [bookmark: _Toc2935]集体土地上房屋建筑重置价格
采用成本法进行测算。
建筑物重新构建价格=建筑安装工程费用+专业费用+管理费用+销售费用+投资利息+销售税费+开发利润；
建筑安装工程费用包括装修费用；




[bookmark: _Toc2991]第五部分、测算结果分析

本次测算思路和方法是：一是按照房地产、土地、资产、森林资资源等的评估技术规范，按当前市场的价格水平，测算补偿对象的市场价值；二是查询周边县市的补偿标准，以其平均数、众数、中位数等作为补偿对象的拟确定标准；三是将按规范评估的结果与周边县市的补偿标准及原标准对比分析综合确定最终的补偿标准，其中以周边县市补偿标准水平为主，权重占60%-70%；
新旧标准对比结果详见附件。

[bookmark: _Toc15405]第六部分：特殊情况说明

1、 果树未考虑衰退期影响：果树具生命周期，成本随着年份的增加逐年增加，而未来的收益随着种植年份的增加临近生命周期的结束而逐年减少，对于衰退期果树，其产量及收益大幅减少，其表现出来的市场价值较前期不同程度下降。但周边区域的补偿标准均未考虑这一影响，为与周边县市衔接，本次测算也未考虑；另如何判断果树是处于盛产期还是处于衰退期，在征收实施过程中也较难以把握，因此本次标准也未列出此项。
2、 对于用材林，征收后的用材林归谁所有，这一点对补偿金额的确定影响较大；如归属于征收方，则征收后应当组织砍伐和销售；如被征竹林、树木按规定期限由原业主自行砍伐和搬迁，对于成熟林，补偿金额应当扣减林木销售利润，但周边区域的补偿标准除个别地方体现这一点外，其余大部分均未考虑这一影响，为与周边县市衔接，本次测算也未考虑；
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