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[bookmark: _Toc31897]一、工作概况
[bookmark: _Toc25586]（一）工作背景
[bookmark: OLE_LINK188][bookmark: OLE_LINK189][bookmark: _Toc195625053]2015年，宁夏回族自治区人民政府办公厅《关于规范新能源产业用地的通知》，提出提高新能源产业用地效率，对电池组件和阵列之间不改变原土地类型、不转用为建设用地的土地，项目单位可与农村集体经济组织或原土地使用者协商补偿后，以租赁或承包方式取得土地使用权。
2023年3月20日，自然资源部办公厅、国家林业和草原局办公室、国家能源局综合司《关于支持光伏发电产业发展规范用地管理有关工作的通知》（自然资办发〔2023〕12号）要求，进一步支持绿色能源发展，加快大型光伏基地建设，规范项目用地管理，光伏方阵用地允许以租赁等方式取得，用地单位与农村集体经济组织或国有土地权利主体、当地乡镇政府签订用地与补偿协议。
近年来，利通区经济社会持续快速发展，重点基础设施建设、民生公益工程等项目落地需求日益迫切，随着新能源产业不断发展，用地需求规模逐年增加，为保障各类新能源产业项目有足够的用地空间，需进一步加强土地资源管理和节约集约利用，规范新能源产业用地行为。
[bookmark: _Toc17917]（二）工作必要性
1.落实国家相关政策的要求
依据《自然资源部办公厅 国家林业和草原局办公室 国家能源局综合司关于支持光伏发电产业发展规范用地管理有关工作的通知》（自然资办发〔2023〕12号），光伏方阵用地允许以租赁等方式取得，用地单位与农村集体经济组织或国有土地权利主体、当地乡镇政府签订用地与补偿协议。宁夏回族自治区人民政府办公厅《关于规范新能源产业用地的通知》，提出提高新能源产业用地效率，对电池组件和阵列之间不改变原土地类型、不转用为建设用地的土地，项目单位可与农村集体经济组织或原土地使用者协商补偿后，以租赁或承包方式取得土地使用权。
2.规范用地行为，促进土地集约利用
规范和严格新能源项目用地管理，切实加强耕地保护，促进节约集约用地，避免新能源用地范围界定不规范、超期使用、使用后复垦不到位及违规批准临时用地等问题。 
3.规范土地管理，支撑经济发展
通过确立规范统一的补偿标准，可以有效地降低企业在用地过程中的成本不确定性，规范土地管理，增强投资者的信心，不仅有助于吸引更多的投资，而且能够促进区域经济的可持续发展，为当地社会带来长远的经济利益。
[bookmark: _Toc16845]（三）基本原则
[bookmark: _Toc2004465388][bookmark: _Toc25940]1.维护权益原则
新能源项目用地租赁费的制定应体现公平合理的原则，充分维护国家、集体和土地使用者各方的合法权益。 
2.衔接平衡原则
新能源项目用地租赁费的制定与调整应注意时序衔接与空间平衡，即新能源项目用地租赁费水平较之前标准调整平稳；相邻区域间的新能源项目用地租赁费水平差异合理。 
3.公众参与原则
[bookmark: OLE_LINK23][bookmark: OLE_LINK22]新能源项目用地租赁费制定过程中，应当充分听取有关部门、农村集体经济组织、农民个人等社会公众意见；成果要依法组织听证，并向社会公开，接受监督。 
[bookmark: _Toc27128]（四）工作依据
1.法律法规及政策性文件依据
（1）《中华人民共和国土地管理法》；
（2）《中华人民共和国民法典》；
（3）《中华人民共和国土地管理法实施条例》；
（4）《宁夏回族自治区土地管理条例》；
（5）《国务院办公厅转发国家发展改革委国家能源局关于促进新时代新能源高质量发展实施方案的通知》（国办函〔2022〕39号）；
（6）《国家发展改革委 国家能源局 农业农村部关于组织开展“千乡万村驭风行动”的通知》（发改能源〔2024〕378号）；
（7）《自然资源部办公厅 国家林业和草原局办公室 国家能源局综合司关于支持光伏发电产业发展规范用地管理有关工作的通知》（自然资办发〔2023〕12号）；
（8）《自治区人民政府办公厅关于规范新能源产业用地的通知》（宁政办发〔2015〕108号）；
（9）《自然资源部办公厅关于印发《产业用地政策实施工作指引（2019年版）》的通知》；
（10）其他法规政策文件。
2.技术标准
（1）《自然资源价格评估通则》（TD/T 1061-2021）；
（2）《农用地估价规程》（GB/T28406-2012）；
（3）《园地估价规程》（TD/T 1097-2024）；
（4）《林地估价规程》（TD/T 1105-2025）；
（5）《草地估价规程》（TD/T 1107-2025）；
（6）《土地利用现状分类》（GB/T21010-2017）；
（7）《土地基本术语》（GB/T 19231-2003）；
（8）《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南》。

[bookmark: _Toc23125]二、技术路线与方法
[bookmark: _Toc23443]（一）技术路线
本次利通区新能源项目用地租赁费测算工作的技术路线为：前期准备，资料收集与外业调查，采用市场比较法和地价折算法测算土地租赁费。测算成果形成后，进行论证、听证，最终形成新能源项目用地租赁费成果。
[bookmark: _Toc31241]（二）测算方法
根据《农用地估价规程》，租赁价格测算的常用方法一般有市场比较法和地价折算法。依据技术要求和适用条件，本次测算选用市场比较法和地价折算法进行测算。
1.市场比较法
市场比较法是根据替代原理，将估价对象与近期市场上的类似的新能源项目用地进行比较，并对类似新能源项目用地的租赁费进行适当修正，以此估算估价对象租赁费的方法。
（1）基本公式
P= Pb✕Kc✕Kt✕Kn✕Ke✕Ks✕Ky
其中：
P—比准价格；
Pb—交易实例价格；
Kc—交易情况修正系数；
Kt—期日修正系数；
Kn—自然因素修正系数；
Ke—社会经济因素修正系数；
Ks—特殊因素修正系数；
Ky—土地使用年期修正系数；
（2）估价步骤
a）收集和选择交易实例；
b）建立价格可比基础；
c）进行交易情况修正；
d）进行交易期日修正；
e）进行影响因素修正；
f）进行年期修正；
g）计算基准价格。
2.地价折算法
地价折算是通过宗地正常的土地使用权价格标准折算土地租赁费的方法。
（1）基本公式
a=P×r÷[1-1/(1+r）n]
式中：
a—年纯收益；
P—设定年期地价；
r—土地还原率；
n—设定土地使用年期。
（2）估价步骤
a）根据测算基准日收集的资料确定地价。
b）确定还原率。
c）根据地价内涵的年期确定土地使用年期。
d）新能源项目用地租赁费的测算：根据地价折算法公式测算租赁费。
[bookmark: _Toc11393]三、测算结果
采用市场比较法测算结果为654.0元/亩·年；
采用地价折算法测算结果为646.0元/亩·年。
[bookmark: _GoBack]本次选取的两种评估方法的评估结果差幅较大，在认真分析现有资料的基础上，结合对影响价格的因素综合分析，采用两种方法结果的算术平均值作为最终结果，租赁费=（654.0+646.0）÷2=650.0元/亩·年。
根据以上测算结果，考虑新能源项目用地不改变原土地类型、不转用为建设用地，新能源项目用地租赁费确定为每年650.0元/亩。
[bookmark: _Toc20032]四、成果分析
[bookmark: _Toc17705][bookmark: _Toc21889]（一）与现行新能源项目用地租赁费比较
利通区目前尚未发布新能源项目用地租赁费标准，经调查近年来新能源项目用地租赁的占用天然牧草地的标准为每年220.0元/亩。
通过比较，本轮新能源项目用地租赁费高于现行标准。
[bookmark: _Toc29293][bookmark: _Toc7991]（二）与周边县（市、区）新能源项目用地租赁费比较
经调查红寺堡区2023年5月1日执行的新能源项目用地租赁的标准为每年640.0元/亩。
[image: ][image: ]

经调查青铜峡市2024年2月28日执行的新能源项目用地租赁的标准为每年1元/平方米，即667.0元/亩。
[image: ][image: ]



经调查中卫市沙坡头区2023年新能源项目用地租赁的标准为每年648.0元/亩。
[image: ][image: ][image: ]
[image: ]


利通区与周边县（市、区）新能源项目用地租赁费比较图
通过比较，本次新能源项目用地租赁费高于红寺堡区和中卫市沙坡头区现行标准，低于青铜峡市现行标准。
[bookmark: _Toc23310]五、应用建议
[bookmark: _Toc7347]（一）明确标准适用范围，规范用地管理
对光伏阵列、检修道路等非永久设施，按原地类认定，允许租赁使用；对升压站等永久性建筑必须转为建设用地，严格审批程序；明确禁止占用基本农田、生态保护区，优先选择未利用地或非耕地，参考“沙戈荒”基地开发模式，兼顾生态保护与开发效率，共同推动土地资源的合理配置和高效利用。 
[bookmark: _Toc30747]（二）建立动态调整机制
根据土地市场状况、基准地价、征收农用地区片综合地价等影响因素，结合国家政策调整、地区经济发展水平变化等因素，当土地市场价格波动超过一定幅度、基准地价或征收农用地区片综合地价发生重大调整时，及时启动租赁标准的修订程序，对新能源项目用地租赁标准进行动态核定与更新。确保动态调整机制能够及时响应市场和社会的需求，保障租赁标准的科学性和合理性，促进新能源产业的持续健康发展。
[bookmark: _Toc3082]（三）完善公众参与
租金标准的制定过程必须充分遵循公开透明的原则，广泛征求社会各界的意见和建议，例如通过社会稳定风险评估公示等方式，全面收集并认真研究相关部门、专家以及广大租户等利益相关方的反馈信息，在此基础上进行科学分析和民主决策，从而确保最终确定的租金标准既符合实际情况，又体现公平合理，有效保障各方权益，促进社会和谐稳定。
（四）政策协同与长期规划‌
对接国家战略和自治区发展，关注新能源消纳政策，如“沙戈荒”基地外送与就地消纳并举策略，确保标准与宏观目标一致；在合同中设置续租或调整条款，适应未来政策变化，降低不确定性风险。
[bookmark: _Toc2102]（五）加大监督与执法力度
在土地租赁使用过程中，应加大监督与执法力度，建立有效的监督机制，确保土地用途未被非法改变，严禁擅自建设非发电必要的配套设施。对于违法行为，应依法予以严厉打击，维护新能源项目用地土地市场的秩序和公平。
[bookmark: _Toc11386]	（六）明确政策有效期
在新能源项目用地租赁费标准发布时，应明确实施日期和有效期。
租赁费	
利通区	青铜峡市	红寺堡区	沙坡头区	650	667	640	648	
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