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《长沙六区征收农村集体土地地上附着物及
青苗补偿标准调整方案》（征求意见稿）

的情况说明

长沙市自然资源和规划局

2023年 7月

《长沙市人民政府关于调整长沙市市区征收农村集体土地

地上附着物及青苗补偿标准的通知》（长政发〔2018〕17号，

以下简称《通知》）自 2018 年 10 月 12 日开始实施，已近 5 年，

依法需要重新调整发布。按照市政府安排部署，我局牵头组织市

征地办等相关部门进行专题调研，制定了《长沙六区征收农村集

体土地地上附着物及青苗补偿标准调整方案》（征求意见稿）。

现就相关情况说明如下。

一、补偿标准调整依据

（一）《湖南省实施<中华人民共和国土地管理法>办法》第

三十条规定：“征收集体建设用地、青苗和地上附着物的具体补

偿标准由设区的市、自治州人民政府根据省人民政府有关规定制

定。”

（二）《长沙市征地补偿实施办法》（长沙市人民政府令第

103 号，以下简称第 103 号令）第二十二条规定：各类征地年产

值倍数、房屋补偿标准、生产和生活设施补偿标准、搬家补助费

标准和过渡补助费标准等，由市人民政府颁布实施；并可根据社
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会、经济发展水平适时调整。

二、补偿标准调整的必要性

（一）规范性文件的时效性要求。根据《湖南省规范性文件

管理办法》（湖南省人民政府令第 310 号），规范性文件有效期

限为五年。《通知》将于 2023 年 10 月 12 日到期，为确保我市

征地补偿工作依法、规范、有序，应当及时组织修订，保持政策

的延续性。

（二）被征地群众的期盼。现行补偿标准实施期间，被征地

农村集体经济组织和村民普遍都有提高补偿标准的诉求。为确保

征地补偿安置工作的顺利推进，需要适当调整地上附着物及青苗

的补偿标准。

（三）经济发展水平的适应性需要。根据我市 2018-2022年

相关统计数据，长沙市市区 GDP 由 6399.47 亿元增长到 7849.92

亿元，增长 22.67%；居民消费价格上涨 7.70%，商品零售价格上

涨 8.55%。随着经济发展和人民生活水平不断提高，原补偿标准

已难以保障被征地农民的合法权益，需保持与经济社会发展水平

相适应的增长幅度。

三、补偿标准调整内容说明

由于本次补偿标准调整工作时间紧、要求高、涉及面广，我

局进行了大量的前期调研和技术分析，向市政府有关部门及相关

单位收集各种数据，委托长沙永信土地规划咨询有限责任公司对

征地补偿标准拟调整的幅度进行测算论证，组织各区（县、市）
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自然资源部门、征地服务机构相关人员对调整成果进行多次讨

论，并征求了各区人民政府、市直相关部门意见，经过修改完善，

基本达成了共识，制定了《长沙六区征收农村集体土地地上附着

物及青苗补偿标准调整方案》（征求意见稿）。

（一）调整方式。为保持政策的持续性，确保新旧政策的平

稳过渡，本次调整在《长沙市征地补偿安置条例》（2007 年修

订版，以下简称《条例》）和第 103号令框架下，坚持“大稳定、

小调整”的原则，对《通知》的补偿标准进行调整，对补偿项目

类别做了适当优化。

（二）调整项目

1.原有补偿标准的调整。按照第 103 号令第 22 条规定，对

现行补偿标准调整的项目为：“青苗补偿费标准”、“花卉苗木

基地的花卉苗木移植费”、“住宅房屋补偿费标准”、“企业房

屋补偿费标准”、“房屋搬迁补助费、过渡补助费、按期拆迁房

屋奖励费、按期倒房腾地奖励费标准”、“住宅房屋室外设施和

生产用房补偿费标准”、“企业房屋室内、室外设施补偿费标准”、

“集体设施补偿费、按期腾地奖标准”、“砂石场、预制场、砖

场补偿补助费标准”、“其他补助费标准”等。

2. 取消专业菜地、专业鱼池地类补偿。目前，长沙六区专

业菜地、专业鱼池的基本情况如下：

（1）根据现行《土地利用现状分类》（GB/T201010-2017），

土地分类中没有专业菜地、专业鱼池这一地类。目前，土地测绘
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成果中的土地分类依据该标准进行划分，该土地分类也是征地补

偿的主要依据。因此，原专业菜地、专业鱼池与土地利用现状分

类不相匹配，对征地补偿工作造成较大影响。

（2）《条例》第三章第十九条规定：专业菜地、专业鱼池

的认定按照有关部门规定的标准、条件执行。根据前期征求市农

业农村局意见情况，该局从未对专业菜地、专业鱼池进行过认定。

没有相关部门的认定，对专业菜地、专业鱼池的补偿缺乏依据。

（3）随着城市建设的发展，受水系破坏、工程建设占用等

影响，主城区内原专业菜地、专业鱼池数量极少。

（4）我市各区（县、市）执行专业菜地、专业鱼池的补偿

政策不尽一致，部分县（市）没有专业菜地、专业鱼池补偿政策。

长沙县、宁乡市虽然制定了这个政策，但基本上没有执行。

（5）当前，为实施现代农业高质量高水平发展项目，市农

业农村局已认定一批蔬菜种植基地、水产养殖基地，但该局认定

的蔬菜种植基地、水产养殖基地不等同于原专业菜地、专业鱼池。

基于以上基本情况，参考周边地市做法，取消专业菜地、专

业鱼池地类补偿，采取新的地类补偿结合设施补偿的方式。

3.增设项目。此次征收农村集体土地地上附着物及青苗补偿

标准调整除了对已有补偿项目的补偿标准进行一定幅度的调整

外，在坚持生产生活设施包干补偿原则不变的前提下，为维护被

征地农村集体经济组织和农民的合法权益，遵循实事求是的原

则，根据前期对各区（县、市）的调研以及与市农业农村局在征
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求部门意见阶段的研讨，同时借鉴省内周边城市的做法，采取地

类补偿结合设施补偿的方式，拟增设对于达到相关部门规定标准

和要求的基地内的蔬菜钢架大棚、畜禽水产养殖设施、喷滴灌等

节水灌溉设施等补偿类别，采取评估价格结合折旧进行补偿。

（三）调整幅度。根据长沙六区经济发展水平、房地产价格、

建安工程造价指数、物价指数以及人均可支配收入增长幅度等情

况，通过测算分析拟定调整幅度，力争科学合理。经测算确定本

次地上附着物及青苗补偿标准整体上调幅度为 8%左右。同时，

考虑到不同补偿项目之间的差异性，分别确定了各补偿类别补偿

标准的调整幅度。

第一，根据征地补偿标准（土地部分）、粮食价格指数、蔬

菜价格指数的变化情况，确定青苗补偿标准上调幅度为 9%左右；

第二，对于迁坟补助费和杆线迁移费，结合实际情况，从维护被

拆迁农村集体经济组织和农民的利益出发，上调幅度为 10%左

右；第三，考虑到环保要求越来越严格，征拆项目场地需要进行

扬尘防治，根据前期调研及各区（县、市）反馈的意见，机械拆

除费拟从 30元/平方米调整为 40元/平方米，提高 33.33%；第四，

为进一步鼓励被征地农民加快拆迁腾地，助推重大项目及时落

地，根据经济发展水平增长情况和各区（县、市）调研反馈意见，

拟将按期倒房腾地奖励费由原来的 80000 元/户、50000 元/户、

30000 元/户提高到 90000 元/户、60000 元/户、40000 元/户，分

别提高 12.5%、20%和 33.33%；第五，考虑到长沙市花卉苗木市
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场行情以及供过于求的现实情况，六区内砂石场、预制场、砖场

已相对较少，花卉苗木基地的花卉苗木移植费、砂石场、预制场、

砖场补偿补助费上调幅度不宜超过 5%；第六，对于其他补偿项

目的补偿补助标准，根据测算的整体提高幅度水平确定上调幅度

为 8%左右。

为了便于征拆补偿金额测算，尽量使补偿标准简单明了，对

初步计算出的部分补偿项目的补偿标准结果进行了取整处理，对

补偿标准在上述初步测算结果基础上有细微影响。

（四）其他调整

1. 设 立 水 浇 地 。 根 据 《 土 地 利 用 现 状 分 类 》

（GB/T201010-2017），水浇地是指有水源保证和灌溉设施，在

一般年景能正常灌溉，种植旱生农作物（含蔬菜）的耕地，包括

种植蔬菜的非工厂化的大棚用地。

目前，长沙市土地测绘成果中的土地分类依据为《土地利用

现状分类》（GB/T201010-2017），征地补偿地类区分也主要依

据土地测绘成果，为了确保征地补偿地类与土地测绘成果中的土

地分类的一致，在青苗补偿地类中设立水浇地。

考虑到长沙六区水浇地主要为菜地，其产值相对较高，结合

我市当前征地补偿实际，此次建议水浇地青苗补偿标准维持原专

业菜地青苗补偿标准不变，即为 8000 元/亩，同时，水浇地的集

体设施补偿费仍维持原专业菜地集体设施补偿费的补偿标准不

变，即为 8000 元/亩。
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2.取消房屋成新折算。根据我市征拆工作中房屋成新折算的

实际执行情况，拟取消住宅房屋补偿、企业房屋补偿成新折算。

3.将望城区纳入市区适用的补偿标准。根据市委市政府关于

调整优化望城区管理体制的相关要求和望城区现行地上附着物

及青苗补偿标准与内五区基本一致的实际情况，本次地上附着物

及青苗补偿标准调整工作将望城区纳入市区范围统筹调整，望城

区将适用调整后的长沙六区征收农村集体土地地上附着物及青

苗补偿标准。
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