附件2
库尔勒市拟挂牌交易国有农用地承包经营权
交易底价评估方案（征求意见稿）

一、工作背景
库尔勒市位于天山南麓，地处塔里木盆地边缘，属典型的温带大陆性气候，光热资源丰富，适宜发展特色农业。区域内交通便利，基础设施逐步完善，通路、通电及灌排系统已基本建成，为农用地规模化经营提供了有力支撑。2023年以来，全市开展国有农用地清理整治工作，摸排清理出“三无地”、超产权证范围等没有纳入规范管理的农业用地。为全面贯彻落实自治区、自治州关于加强和规范农用地管理工作部署，进一步加强和规范农用地管理，最大限度保护土地承包经营者的合法权益，规范土地承包行为，促进农业现代化和区域经济发展，按照“规范交易程序”“将国有农用地纳入巴州农村产权流转交易市场进行公开交易，坚决防止暗箱操作，‘跑马圈地’，违法改变土地性质及用途现象发生”的要求，结合当前经济形势和库尔勒市的实际需要，库尔勒自然资源局委托有资质的第三方评估单位对拟挂牌交易的国有农用地承包经营权交易底价进行评估。近几年来，随着库尔勒市农村经济不断发展，农业产值、物价指数等经济指标均不同程度的有所增长，原租赁金标准已与现经济发展不相符。
2、 评估对象及范围：本次估价对象为库尔勒市拟挂牌交易的国有农用地（具体地块位置及面积以委托方提供的现状图为准）。
3、 评估目的：为库尔勒市拟挂牌交易的国有农用地承包经营权交易提供参考依据，最终依据挂牌成交价作为签订承包合同和收取承包费的依据。
4、 评估时点：2025年11月30日
5、 评估结果及分析
（1） 估价结果
经估价人员现场勘查和对当地市场分析，按照地价评估的基本原则和估价程序，选择合适的土地估价方法，在设定的开发程度条件下（通路、通电、通沟渠泵站灌排水、土地平整），评估期日为二〇二五年十一月三十日，评估设定宗地用途为农用地（耕地、园地），使用年期10年，在公开市场条件下，国有农用地承包经营权交易底价单价为不低于300元/亩·年。
（2） 估价结果分析
库尔勒市现有农用地地理位置处于尉犁县和轮台县、兵团之间，综合考虑区域土地自然条件、土地开发程度、市场供需关系及未来收益预期，与相邻县市（轮台县和尉犁县）进行对比分析，目前库尔勒市经济技术开发区在农村产权交易中心挂牌的承包经营权交易底价为260元/亩·年，尉犁县针对拟挂牌交易的国有农用地承包经营权交易价格还未确定。农用地基准地价与此次国有农用地承包经营权交易价格高度相关；根据农用地基准地价年金折算，尉犁县现行农用地（耕地）基准地价折算年金范围在184-364元/亩。结合本次库尔勒市拟挂牌农用地的实际状况（包括农用地的自然条件、土地开垦投入、登记入库后农作物补贴政策以及维持农业基层稳定状况）综合考虑，公开市场条件下，现行农用地（耕地）价对应的地租单价范围在265-370元/亩，园地对应的地租单价范围在515-710元/亩；建议库尔勒市拟挂牌交易的国有农用地承包经营权交易底价单价为不低于300元/亩·年。此价格作为库尔勒市农用地挂牌交易低价参考，最终依据挂牌成交价作为签订承包合同及收取承包费的依据。受国家政策及区域经济发展影响，建议使用单位对此价格每3-5年重新核定测算。﻿
[bookmark: _GoBack]注:拟挂牌交易的国有农用地指未办理土地使用权证或批复的国有农用地（耕地、园地），经政府批准进入巴州农村产权交易中心进行挂牌交易，对应的承包费底价为不低于300元/亩·年。
  
