《琼海市农村土地承包流转指导参考价格（征求意见稿）》政策解读

一、起草背景、依据和目的
（一）起草背景
随着我市农村集体经济的不断壮大，村集体、农户流转土地经营权的行为日益增多，但由于我市未出台农村土地流转指导价，且存在出租合同签订时间久远、出让方不了解实际市场价格等原因，许多农村土地经营权流转合同存在“超低价”风险，损害了农村集体经济组织和村民的合法权益。省纪委，省农业农村厅等省级部门多次就市县出台农村土地流转指导价文件进行强调部署，省农业农村厅要求各市县必须于2025年1月25日前印发指导价，且该工作已被省纪委监委列入“监督一张网”平台进行督办。为切实落实省级部门工作部署，给农村土地流转“超低价”合同整改提供依据，帮助农村土地流转行为划定合理价格区间，亟需出台我市农村土地流转指导参考价文件。
（二）起草依据
1.《海南省人民政府关于进一步加强农村土地流转管理工作的通知》（琼府〔2004〕46号）：“三、正确引导和规范农村土地流转”的“(四)建立农村农业用地地价标准和土地等级指导标准体系。积极推行农村土地流转价格指导，防止暗箱操作，减少农村土地流转中出现“地价过低、年限过长，面积过大”的问题”。
2.《海南省农业开发用地管理若干规定》第八条：各市、县、自治县人民政府应当根据本行政区域内不同土地的位置、年纯收益等因素，划分农业开发用地等级，评估并公布不同等级的农业开发用地价格，指导土地所有权人和使用权人合理确定土地流转价格，防止因低价流转造成国有和集体资产的流失。
（三）目标说明 
为我市农村土地承包流转行为提供价格指导，为农村土地经营权流转合同签订及不规范合同整改提供依据，促进农村土地经营权在公开市场上规范、有序发包流转，优化农村土地资源配置，促进农民持续稳定增收、农业持续健康发展。
三、起草的过程
2024年9月起草初稿并征求各单位意见，在按照各单位反馈意见修改完善后于2024年12月再次征求各单位意见，修改完善后于2025年1月15日形成了《琼海市农村土地承包流转指导参考价格（征求意见稿）》，将上报市政府审定。
四、主要内容
《琼海市农村土地承包流转指导参考价格（送审稿）》主要从指导思想、基本原则、指导价格、相关要求等方面制定，其中重点部分为指导价格，将我市12个镇分为4个地区类型，对耕地、荒地两种地类按开发条件分为好、一般、差三个等级，并结合各镇辖区内农村土地流转普遍价格的基础上分别制定不同地区类型的流转指导价格，价格从高到低为1000元至100元不等。
五、关注事项说明
（一）价格划分依据。一是根据我市各镇地理位置、经济发展程度、农村土地使用情况等因素划分地区类型，其中第一类地区为嘉积镇、大路镇；第二类地区为博鳌镇、长坡镇、潭门镇；第三类地区为中原镇、阳江镇、塔洋镇、万泉镇；第四类地区为石壁镇、龙江镇、会山镇。二是结合了文件征求意见过程中各镇报送的辖区内普遍流转价格。三是参考了东方市、三亚市等市县流转指导价的地类划分，按照土地开发条件优劣进行划分。
[bookmark: _GoBack]（二）流转价格规范事项。指导价文件正式印发后，各村集体土地流转出租成交价格原则上不得低于指导价，如签订价格低于指导价则视为存在“超低价”风险。市级农业农村部门将建立农村土地承包流转指导价格正常增长机制，根据经济发展水平、农产品和农资价格变动情况等综合因素，2年为一期更新完善农村土地承包流转指导价。
六、风险评估
该文件是贯彻落实省委、省政府关于加强农村集体“三资”监管、维护农村集体经济组织和农民合法权益的具体措施，且全省已有多个市县印发，主要效能为保障农民和农村集体经济组织财产权益，因此不存在社会风险。   
七、惠民利民举措    
各级土地流转管理服务机构可加强宣传和指导，组织各村集体切实发挥指导价作用，减少合同“超低价”风险，维护村集体和农民合法权益。
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