
- 1 -

宁乡市农村集体建设用地整治指导意见
（征求意见稿）

第一章 总则

第一条 根据《自然资源部关于开展全域土地综合整治试点

工作的通知》（自然资发〔2019〕194号）及《宁乡市全域土地

综合整治工作方案》（宁政办函〔2020〕2号）等文件要求,为有

序开展实施宁乡市镇村集体建设用地整理项目工作，加快推进项

目工程建设和土地集约、节约利用，制定本指导方案。

第二条 农村集体建设用地整治是指依据土地利用总体规

划，通过建新拆旧和土地整理复垦等措施，在保证项目区内耕地

面积不减少，建设用地面积不增加的前提下，提高耕地质量、优

化城乡用地布局、节约集约利用建设用地的行为，促进耕地保护

和生态环境建设。农民集中建房整理是全域土地综合整治内容之

一，依据土地利用总体规划和土地整治规划，通过盘活农村存量

土地，对旧村庄、废弃工矿等建设用地复垦还耕，引导农村居民

点适当集中建设提高用地效率，节余建设用地指标用于农村产业

发展，实现全域土地综合整治范围内建设用地总量控制的农村土

地综合整治行为。

第三条 以切实维护农民权益为出发点和落脚点。始终把维

护农村集体组织和农民的主体地位放在首位。充分尊重农民意愿，

坚持农民自主、自治和严格依法推动的原则。大力推进城乡一体
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化，加快社会主义新农村建设。通过对项目区拆旧建新和土地整

理复垦等措施，进一步优化用地结构，增加项目区内农用土地，

改善项目区群众的生产、生活条件，实现城乡统筹发展。各村社

区要制定农村集体建设用地整治方案。方案必须经项目区范围内

涉及村民充分讨论，按民主议事程序通过，报经乡镇政府和市级

相关部门审核批准后实施。

第四条 自愿参与乡镇（街道）村（社区）全域土地综合整

治农民集中建房整理项目并经集体经济组织审核同意的农户搬

迁安置复垦适用本指导意见。

第二章 组织实施方式

第五条 为充分发挥农户的主体，自愿参与农村集体建设用

地整治的农户须委托一个户主代表，再由户代表委托村集体经济

合作社作为项目业主。由村（社区）集体经济合作社委托乡镇（街

道）人民政府通过公共资源交易中心公开挂牌方式确定投资建设

单位，并委托投资建设单位全权代理其在本项目的权利。投资建

设单位在项目实施过程中需严格执行项目法人制、招投标制、工

程监理制等国家相关法律法规制度，做到公开、公正、程序合法、

责任明确、监管到位，村镇质量监督小组负责配合质安监部门对

集中居住区住房质量等进行质量和安全监督，确保项目顺利实施。

第六条 根据全域土地综合整治规划和村庄规划，符合产业

发展用地的地块与土地整治项目农民集中居住区必须同步规划，

同步建设。
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第三章 搬迁安置对象

第七条 由村民主议事程序议定搬迁安置人口核定的截止

时间，并通过公告公示。其后出现的新增人口不再进行安置。

第八条 以下人员为正常搬迁安置人员

1、户口未发生迁移的世居农村集体经济组织成员；

2、双方系初婚、户口已迁入，迁入前享有农村集体经济组

织成员资格；

3、新出生人员其父母双方或一方属于本农村集体经济组织

成员的；

4、在校大中专院校学生和大中专院校毕(肄)业后未招录为

国家公职人员的,毕(肄)业后从学校或人才交流中心直接回原籍

入户后，经本人申请新增确认为本农村集体经济组织成员的；

5、现役义务兵、初级士官及退役后未安置、未招录为国家

公职人员，在退役后从部队将户口迁回原籍的；

6、正在服刑和刑满释放直接回原籍的；

7、法律法规认定的其他人员。

第九条 下列人员不予安置

1、户籍未在被搬迁土地集体经济组织的；

2、已经法定程序宣告失踪和宣告死亡；

3、已参与拆迁的；

4、毕(肄)业、服役期满后自谋职业非直接回原籍的户口迁

回，或者虽户口未发生迁移但已招为国家公职人员的；
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5、户口回迁和迁入的在职和正常离退休国家公职人员（半

边户除外）；

6、已依法申请取得其他农村集体经济组织成员资格的 ；

7、以书面形式自愿申请退还承包责任田土山水、拒绝履行

农村集体经济组织成员义务的；

8、2008 年 4 月 1 日前成年子女投靠父母、父母投靠子女或

亲属朋友投靠的；

9、其他未实际在本农村集体经济组织享受权益和履行义务

的。

第十条 多户共有的联体房，共有户必须同时符合搬迁安置

条件，且同时自愿参与项目可以享受安置。

第四章 搬迁安置方式

第十一条 根据项目实际情况，全域土地综合整治分为产权

调换区和集中安置区。

产权调换区搬迁安置方式

1、区域划定：玉潭街道，历经铺街道，城郊街道，白马桥

街道，金洲镇，夏铎铺镇，双江口镇白玉社区、檀树湾村、长兴

村，菁华铺乡菁华铺村、嶂山村、陈家桥村，回龙铺镇候旨亭社

区、金玉村、金旺村，坝塘镇金洲村。

2、搬迁安置方式：产权调换，比例 1:1.2（产权面积）。土

地性质：国有。另外按 5㎡/人的标准划拨产权面积给集体经济

组织经营、管理，收入用于物业管理等。原合法面积按附表一标
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准计算补偿。

集中安置区安置方式：

1、区域划定：菁华铺乡除产权调换区以外所有村，双江口

镇除产权调换区以外所有村，回龙铺镇除产权调换区以外所有村，

坝塘镇除产权调换区以外所有村。沩山乡、巷子口镇、龙田镇、

沙田乡、黄材镇、老粮仓镇、流沙河镇、青山桥镇、大成桥镇、

横市镇、双凫铺镇、煤炭坝镇、资福镇、灰汤镇、大屯营镇、道

林镇、花明楼镇、东湖塘镇、喻家坳乡。

2、搬迁安置方式：集中安置、统规统建。土地性质：集体，

总用地指标控制在 70㎡/人内（包括生活小区道路、房屋间距及

其他配套设施用地），每户用地面积不得突破省市有关规定标准，

层数四层以内；原合法建筑面积按附表二标准计算补偿。

第十二条 整治范围内需搬迁的乡镇（街道）、村（社区）

企业集体建设用地由投资主体与原产权主体协商采取货币补偿

或产权调换的方式协商解决。补偿标准见附件。

第十三条 搬迁安置应遵循以下条款：

1、集中居住区建设由村（社区）集体经济组织合作社作为

项目业主（以下称业主），投资建设单位（以下称全域土地综合

整治投资主体）作为代建业主，履行相关程序及手续。

2、全域土地综合整治投资主体按照村民代表大会通过并经

主管部门审批的集中居住区规划设计方案修建搬迁房（包括社区

风貌、户型设计、公共配套设施、绿化等）。
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3、建议搬迁房经验收合格后，全域土地综合整治投资主体

按《安置对象确认方案》和签订的协议约定将应安置面积的房屋

安置给搬迁户，并负责办理好房屋相关权证手续。项目业主协助

组织分配。

4、 安置面积不足 45m2/人的可按不高于 3000 元/ m2购足

45m2/人。

5、双向补差。搬迁户在安置面积满足人均 45m2之外需另行

购买面积的，按备案价优惠 10%；搬迁户如有多余面积出售，由

投资主体按备案价回购。

6、 农户申请报名入住集中居住区时缴纳的费用，同时作为

参与本项目的保证金，如有反悔概不退还。

7、 入住社区相关事项

（1）选择产权兑换，农户通过公开、公平抽签的方式确定

入住集中居住区幢号、单元、楼层及房号，不再区分楼层和缴纳

楼层差价。选择划地安置的农户通过公开、公平抽签的方式确定

重建地位置。（鼓励抽签顺序按房屋腾退先后确定）

（2）集中居住区水、电、气、视、讯的分户开通费均用由

农户自行承担。

（3）入住集中居住区后，自觉接受村委会（社区物业)统一

管理，遵守村委会(社区物业)各项规章制度及村规民约。自觉遵

守有关规定，决不乱搭乱建，决不开墙破门。集体经济组织拿出

人均 5m2产权面积进行经营管理，收入用于物业开支。
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8、其他约定。凡参与农村集体建设用地整治项目的村民，

须支持产业发展，支持基础设施建设。对经项目区村、组议事会

议定发展的产业化项目，村民应按照项目需求，支持配合土地流

转、搬迁过渡、迁坟等相关事宜。对拒不支持产业发展及基础设

施建设的，村（社区）集体经济组织可按民主议事程序取消其集

中居住区入住资格。

第五章 拆旧补偿

第十四条 项目区农户合法的集体建设用地、公益性用地、

宅基地等（以最新土地利用现状图为依据确定集体建设用地范围，

以项目工作人员现场实测面积为准）全部拆除复垦，一户多宅的，

必须全部拆除（含违法建筑），复垦后的耕地交由村组集体经济

组织管理使用。

第十五条 根据土地利用现状图确定的集体建设用地拆旧

范围，由业主负责组织农户在规定时间内完成搬迁，并将拆旧区

域统一交给全域土地综合整治投资主体。农户无偿放弃残值。开

出腾地证明。

第十六条 全域土地综合整治投资主体负责拆旧区域的拆

除，并负责承担所发生的所有费用。全域土地综合整治投资主体

必须安全文明施工，如发生安全事故，须承担全部责任。

第十七条 房屋合法建筑面积依据不动产登记证明材料，由

相关部门联合认定，违章建筑不予补偿。使用期限内临时用地和

通过备案的改制用房按照房屋的结构和新旧程度给予 200-520元
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/ m2的材料补助，最高不超过 520元/ m2。补偿费在参与本期项

目的全部农户拆除旧房、交出宅基地即予补偿。合法房屋建筑物

补偿见附件。

第十八条 根据产业项目发展需要，如需将拆旧区域内的坟

地迁出，农户应积极支持配合并在规定时间内完成迁坟，迁坟补

助费用由全域土地综合整治投资主体承担，迁坟安葬场地由农户

组织自行安排，迁坟补偿标准见附件。

第十九条 拆旧补偿和安置房屋由全域土地综合整治投资

主体应向农户整体支付和整体移交。农户个体补偿补助标准、安

置房分配方案等均由村（社区）按民主议事程序议定。

第二十条 搬迁按照补偿工作参照宁乡市阳光拆迁模式实

施。

第六章 项目实施

第二十一条 施工设计。投资主体委托设计单位根据规划成

功及最终确定的搬迁户数、人口、家庭结构进行集中区规划、土

地平整、农田水利及田间道路的施工设计。施工设计经公示征询

意见后进行修改，按照最终确定的施工图进行工程施工。

第二十二条 工程预算审查及施工单位确定。市级投资项目

按照项目管理办法进行招投标确定施工单位；投资主体自行出资

的，按相关规定确定施工单位。

第二十三条 工程监理单位管理。投资主体组织招标并对工
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程监理单位进行管理。同时探索村民代表参与工程监理。

第二十四条 项目区基础建设。农村集体建设用地整治项目

由投资主体严格按照规划设计方案，实施集中区及其市政配套等

基础设施建设。

第二十五条 项目复垦。农户搬迁后，按照协议及项目实施

方案对项目区内的宅基地、其他集体建设用地进行复垦。

第二十六条 权属落实。项目所在地的乡镇（街道）人民政

府指导村（社区）、组做好《权属调整实施方案》，组织农户签署

《土地权属调整协议书》，与落实方案一同在项目所在地进行公

示。

第二十七条 项目验收。项目完成后，向宁乡市全域土地综

合整治领导小组办公室提出初验申请，宁乡市全域土地综合整治

领导小组办公室组织初验通过后，报请省市自然资源部门验收确

认指标。

第七章 资金组织及项目节余指标管理与使用

第二十八条 项目投资测算与资金保障。投资主体对项目实

施涉及的相关费用进行测算，在项目实施过程中独立承担项目成

本变化、节余指标规模及价格变化、政策变动等各类风险，自负

盈亏。

第二十九条 规范指标管理。项目区内产生的耕地占补平
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衡指标、城乡建设用地增减挂钩节余指标等各类用地指标，应先

行满足村庄建设和农村发展用地需要，可经当地政府同意后在我

市区域内有偿调剂使用，调剂收益用于支持乡村振兴战略实施。

参照耕地占补平衡和城乡建设用地增减挂钩节余指标调剂管理

相关办法，实行保底价收购。节余指标百分之九十归投资主体所

有，宁乡市人民政府统筹百分之十，用于奖励扶持乡镇（街道）

和村（社区）发展壮大集体经济。奖励办法另行制定。

第八章 权属调整

第三十条 拆旧区复垦土地权属调整：项目竣工验收后，拆

旧区复垦出的耕地所有权保持不变，仍归原土地所有权人（即原

集体经济组织）；调整后集体经济组织将复垦出的耕地承包给原

宅基地使用权人，该村民拥有此部分土地的使用权，并按照集体

经济组织的要求统一布局或统一流转，发展生产，不随意破坏和

荒芜土地。

第三十一条 集中居住区占地土地权属调整：如项目涉及跨

村安置，建成后农民集中居住区土地所有权仍然归原集体经济组

织，土地使用权归入住农民集中居住区的农户。

第三十二条 项目竣工验收后的耕地统一交由村集体经济

组织经营，流转费由承租方与各村（社区）土地合作社商定。

第九章 工作经费及考核
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第三十三条 工作经费。按项目实际验收面积给予宁乡市全

域土地综合整治工作领导小组办公室（宁乡市土地整理中心）200

元/亩的工作经费，用于办公经费、项目申报、耕地质量等级评

定、报备入库等方面支出；给予乡镇人民政府（街道办事处）200

元/亩、村（社区）100元/亩工作经费；由投资主体按照项目实

际验收面积负责支付。

第三十四条 绩效考核。各乡镇全域土地整治工作纳入宁乡

市对各乡镇（街道）全年绩效考核范围，并根据全域土地整治项

目进度、施工环境、工程质量及新增耕地指标进行考核计分。

第十章 附则

第三十五条 根据《中华人民共和国村民委员会组织法》、

乡镇村民议事规则和全域土地综合整治相关政策文件，制定本村

（社区）农村集体建设用地整治方案，经“四议两公开（支委提

议、村支两委商议、党员大会审议、村（居）民代表大会决议），

经村三分之二以上集体经济组织成员讨论通过，经乡镇（街道）

人民政府审定后，报宁乡市人民政府批准实施。
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附表一

产权调换房屋补偿费标准

项 目 结构 标准 备 注

一、房屋装饰装修

及设施补偿费

钢混 800 元/㎡

砖混 600 元/㎡

砖木 520 元/㎡

土木 390 元/㎡

二、室外设施补偿费

8000 元/人 不足 50000元/户的按 50000元/户包

干计算，超过 50000 元/户的按实计

算，最高不超过 80000 元/户；符合

独生子女优待的凭证增加相应份额。
150 元/㎡

三、生产用房补偿费

（为农业生产服务）
15000 元/户

生产用房按每户 100 平方米包干补

偿后，不再补偿其他费用。

四、农用工具、牲畜补偿费 1700 元/户 农户转为非农户的按此标准补助。

五、房屋搬迁补助费 8 元/㎡.次

按合法建筑面积计算，搬迁补助费最

多 2次；对持有《中华人民共和国残

疾人证》的，按标准增加 50%房屋

搬迁补助费。

六、房屋过渡补助费 8 元/㎡·月
按合法建筑面积计算，过渡期为 24
个月；临时建筑不予补助。

七、按期拆迁房屋奖励费 260 元/㎡
在项目单位规定的期限内，按期拆迁

腾地的，按合法建筑面积计算，临时

建筑不予奖励。

八、按期倒房腾地奖励 10000 元/户

说明：

1.房屋补偿费按被拆除房屋的合法建筑面积和房屋结构计算。

2.装饰装修及设施补偿费按被拆除房屋的合法建筑面积计算，包干补偿。

3.被拆迁户中符合独生子女优待政策的,凭《独生子女证》或《独生子女父母光荣证》增

加一个人的建房用地指标。

4.房屋建筑面积的计算按照《建筑工程建筑面积计算规范》(GB/T50353-2013)执行。

5.房屋结构、装饰装修及设施的增减因素按住宅房屋结构、装饰装修及设施技术要求计

算。

6.钢混结构的认定由土地行政主管部门组织有关专业评估机构鉴定确定。

7.临时建筑的重置价格按照本表第一项“房屋补偿费”的补偿标准计算；结合使用年限是

指经批准的使用年限内剩余的使用年限。
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附表二

统建安置住宅房屋补偿费标准

项 目 结构 标准 备 注

一、房屋补偿费

钢混 1080 元/㎡

砖混 800 元/㎡

砖木 650 元/㎡

土木 520 元/㎡

二、房屋装饰装修

及设施补偿费

钢混 800 元/㎡

砖混 600 元/㎡

砖木 520 元/㎡

土木 390 元/㎡

三、室外设施补偿费

8000 元/人 不足 50000元/户的按 50000元/户包干计

算，超过 50000元/户的按实计算，最高

不超过 80000元/户；符合独生子女优待

的凭证增加相应份额。150 元/㎡

四、生产用房补偿费

（为农业生产服务）
15000 元/户

生产用房按每户100平方米包干补偿后，

不再补偿其他费用。

五、农用工具、牲畜补偿费 1700 元/户 农户转为非农户的按此标准补助。

六、房屋搬迁补助费 8 元/㎡.次
按合法建筑面积计算，搬迁补助费最多 2
次；对持有《中华人民共和国残疾人证》

的，按标准增加 50%房屋搬迁补助费。
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项 目 结构 标准 备 注

七、房屋过渡补助费 8 元/㎡·月
按合法建筑面积计算，过渡期为24个月；

临时建筑不予补助。

八、按期拆迁房屋奖励费 260 元/㎡
在项目单位规定的期限内，按期拆迁腾

地的，按合法建筑面积计算，临时建筑

不予奖励。

九、按期倒房腾地奖励 10000 元/户

说明：

1.房屋补偿费按被拆除房屋的合法建筑面积和房屋结构计算。

2.装饰装修及设施补偿费按被拆除房屋的合法建筑面积计算，包干补偿。

3.被拆迁户中符合独生子女优待政策的,凭《独生子女证》或《独生子女父母光荣

证》增加一个人的建房用地指标。

4.房屋建筑面积的计算按照《建筑工程建筑面积计算规范》(GB/T50353-2013)执
行。

5.房屋结构、装饰装修及设施的增减因素按住宅房屋结构、装饰装修及设施技术

要求计算。

6.钢混结构的认定由土地行政主管部门组织有关专业评估机构鉴定确定。

7.临时建筑的重置价格按照本表第一项“房屋补偿费”的补偿标准计算；结合使用

年限是指经批准的使用年限内剩余的使用年限。

附表三

企业房屋补偿费标准

项 目 结构 标准 备注

一、房屋补偿费

钢混 1080 元/㎡
房屋层高加价按下列办法处理：

＞3米≤4米的，增加 30%房屋补偿费、

＞4米≤5米的，增加 40%房屋补偿费、

＞5米≤6米的，增加 50%房屋补偿费，

＞6米的，增加 50%房屋补偿费后，另按

每增高 1米增加 13元/平方米补偿。
砖混 800 元/㎡

砖木 650 元/㎡

土木 520 元/㎡
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项 目 结构 标准 备注

二、办公用房

装饰装修及

设施补偿费

钢混 800 元/㎡

砖混 600 元/㎡

砖木 520 元/㎡

土木 390 元/㎡

三、室外设施

补偿费

能搬迁的 —— 根据设备的拆卸、安装和搬迁台班费按实

际工程量计算。

不能搬迁的 60 元/㎡ 按照红线用地面积 60元/平方米计算，包

干补偿。

四、房屋搬迁补助费 8 元/㎡.次 按合法建筑面积计算，搬迁补助费最多 2
次。

五、房屋过渡补助费 32 元/㎡·月
按合法建筑面积计算，过渡期为 24个月,
包括过渡期间停产、停业的损失；已停产、

停业的按 50%计算;临时建筑不予补助。

六、按期拆迁房屋奖励费 260 元/㎡
在项目单位规定的期限内，按期拆迁腾地

的，按合法建筑面积计算，临时建筑不予

奖励。

说明：

1.本标准适用拆除有集体建设用地使用证、房屋合法产权证明的企业房屋。

2.办公用房、厂房的房屋补偿费按被拆除房屋的合法建筑面积和房屋结构计算。

3.企业办公用房的装饰装修及设施按合法建筑面积计算，厂房的装饰装修不予补偿。
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附表四

砂石场、预制场、砖场补偿补助费标准

项目 规格(单位) 标准 备 注

砂
石
场

输送机传输

皮带总长度

200(米)以下的

(含 200米) 200000

1.合法砂石场内的机械设备拆卸、搬运、安装，

交配电设备，电杆电线及场地平整和搬迁费用等

所有补偿费用包干补偿；

2.输送机传输皮带在 200米以上的，每增加 1米，

增加补偿费 400元。

停产、停业

补助费

200(米)以下 26000
每个砂石场的停产、停业补助费按输送机传输皮

带总长度包干补偿。
200-500(米) 39000

500(米)以上 52000
按期拆迁

腾地奖
个 80000 在项目单位规定的期限内，按期完成拆除建(构)

筑物，并腾出土地的。

预
制
场

设施 260000

1.合法预制场内的机械设备拆卸、搬运、安装，
交配电设备，电杆电线、水塔、水池、机井及场
地平整和搬迁费用等所有补偿费用包干补偿；
2.用地面积不低于 5亩，20厘米厚钢筋混凝土坪
不低于 3亩，以上两项面积任一项每减少 0.5亩
按该项的 10%递减。

停产、停业

补助费
个 26000 每个预制场停产、停业补助费包干补助。

按期拆迁

腾地奖
个 52000 在项目单位规定的期限内，按期完成拆除建(构)

筑物，并腾出土地的。

砖
场

轮窑 1(门) 100000

1.合法砖场内的机械设备拆卸、搬运、安装，交
配电设备，电杆电线，水塔、水池、机井、道路、
护坡、硷坯坪及场地平整和搬迁费用等所有补偿
费用包干补偿；
2.用地面积不低于 5亩，每减少 0.5亩按该项的
10%递减；
3.烟筒高度不低于 70米，每降低 1米减少 5%。

停产、停业

补助费
1(门) 2600 每个砖场的停产、停业补助费按轮窑的门数包干

补助。

按期拆迁

腾地奖
个 78000 在项目单位规定的期限内，按期完成拆除建(构)

筑物，并腾出土地的。

说明:
1、经合法审批的房屋，按企业房屋进行补偿；

2、经批准的临时建筑，按建筑结构的重置价格补偿，补偿比例最高不超过 80%。



- 17 -

附表五

其他补助费标准

项 目 单位
标准

(元)
备 注

混凝土、整石坟墓 冢 4000

双冢加 50%。三合土、砖石坟墓 冢 3000

土 坟 冢 2000


