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一、石林县中心城区及板桥街道等5乡镇（街道）集镇中心

区城镇土地定级与基准地价测算成果

1、基准地价测算成果

表1 石林县中心城区土地定级与基准地价测算结果表

名称 定级类型
土地类型

商业服务业用地 居住用地 工业用地

石林

县中

心城

区

土地级别 元/㎡ 万元/亩 元/㎡ 万元/亩 土地级别 元/㎡ 万元/亩

Ⅰ级 878 58.53 1010 67.33 规划限制区 310 20.67

Ⅱ级 705 47.00 725 48.33 Ⅰ级 281 18.73

Ⅲ级 552 36.80 524 34.93 Ⅱ级 234 15.6

Ⅳ级 414 27.60 430 28.67 -- -- --
备注：1.采矿用地参照工业用地价格修正，修正系数为 0.75；

2.物流仓储用地参照工业用地价格修正，修正系数为 1.25；

3.基准地价未覆盖区域可参照末级执行。（下同）

表2 石林县中心城区公共管理与公共服务用地基准地价测算结果

用途

级别

医疗卫生用地、文化用地、

体育用地

机关团体用地、教育用地、

科研用地
社会福利用地

元/㎡ 万元/亩 元/㎡ 万元/亩 元/㎡ 万元/亩

Ⅰ级 610 40.67 520 34.67 357 23.80

Ⅱ级 454 30.27 422 28.13 316 21.07

Ⅲ级 330 22.00 318 21.20 269 17.93

Ⅳ级 295 19.67 255 17.00 235 15.67

备注：公用设施用地基准地价参照公共管理与公共服务用地（社会福利用地）执行。

表3 板桥街道中心区土地定级与基准地价测算结果表

名称
定级

类型

土地类型

商业服务业用地 居住用地
公共管理与公共

服务用地
工业用地

板桥

街道

中心

区

土地

级别
元/㎡ 万元/亩 元/㎡ 万元/亩 元/㎡ 万元/亩 元/㎡ 万元/亩

Ⅰ级 380 25.33 356 23.73 254 16.93 221 14.73

Ⅱ级 300 20.00 294 19.60 222 14.80 197 13.13
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表4 圭山镇集镇中心区土地定级与基准地价测算结果表

名称
定级

类型

土地类型

商业服务业用地 居住用地
公共管理与公共

服务用地
工业用地

圭山

镇集

镇中

心区

土地

级别
元/㎡ 万元/亩 元/㎡ 万元/亩 元/㎡ 万元/亩 元/㎡ 万元/亩

Ⅰ级 312 20.80 300 20.00 223 14.87 186 12.40

Ⅱ级 250 16.67 252 16.80 194 12.93 164 10.93

表5 西街口镇集镇中心区土地定级与基准地价测算结果表

名称
定级

类型

土地类型

商业服务业用地 居住用地
公共管理与公共

服务用地
工业用地

西街

口镇

集镇

中心

区

土地

级别
元/㎡ 万元/亩 元/㎡ 万元/亩 元/㎡ 万元/亩 元/㎡ 万元/亩

Ⅰ级 300 20.00 280 18.67 226 15.07 189 12.60

Ⅱ级 248 16.53 249 16.60 196 13.07 169 11.27

云南石林产

业园区西街

口片区

213 14.20 206 13.73 193 12.87 185 12.33

表6 长湖镇集镇中心区土地定级与基准地价测算结果表

名称
定级

类型

土地类型

商业服务业用地 居住用地
公共管理与公共

服务用地
工业用地

长湖

镇集

镇中

心区

土地

级别
元/㎡ 万元/亩 元/㎡ 万元/亩 元/㎡ 万元/亩 元/㎡ 万元/亩

Ⅰ级 298 19.87 278 18.53 219 14.60 183 12.20

Ⅱ级 250 16.67 246 16.40 189 12.60 162 10.80

表7 大可乡集镇中心区土地定级与基准地价测算结果表

名称
定级

类型

土地类型

商业服务业用地 居住用地
公共管理与公共

服务用地
工业用地

大可

乡集

镇中

心区

土地

级别
元/㎡ 万元/亩 元/㎡ 万元/亩 元/㎡ 万元/亩 元/㎡ 万元/亩

Ⅰ级 280 18.67 271 18.07 225 15.00 188 12.53

Ⅱ级 232 15.47 230 15.33 190 12.67 163 10.87
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二、石林县中心城区及板桥街道等5乡镇（街道）集镇中心

区城镇土地定级与基准地价测算成果的说明

1、项目组织和开展情况

根据自然资源部、省厅的要求，在石林县县委、县政府的

直接领导和有关部门的大力支持配合下，石林县自然资源局与

云南优化房地产土地资产评估咨询有限公司于2024年11月组

成课题组，开展了石林县城镇土地定级与基准地价测算工作。

受石林县自然资源局委托,我公司于2024年11月开始，经

过组织、技术准备、技术方案确定、资料收集、整理、测算、

图件编制、报告撰写等工作，石林县城镇土地定级与基准地价

测算初步成果于2025年1月提交贵局，敬请贵局及时给予反馈

意见，以便我公司及时进行修改及提交最终成果。

2、基准地价测算的技术路线

(1)土地定级技术路线

根据《城镇土地分等定级规程》的要求，确定在本次土地

级别评定工作中，采用“因素分值和级差收益测算（市场价格

定级方法）”的技术路线，其中定级单元划分、分值计算、土

地级初步划分采用“坐标网点综合分值法”，运用地理信息系

统技术在微机中完成；土地级差收益测算用线性模型或非线性

模型在微机中完成。

(2)土地估价技术路线

根据《城镇土地估价规程》要求，基准地价的评估和测算
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可采用三种技术途径：

1、以土地定级为基础，土地收益为依据，市场交易资料为参

考测算；

2、以土地条件划分均质地域（或以土地定级为基础），以市

场交易地价资料为依据测算。

3、以土地定级或均质地域为基础，利用标准宗地价格（标定

地价）或地价指数测算基准地价。

在土地定级的基础上，利用土地收益资料测算土地级基准

地价；又利用不同类型的市场交易资料，测算各用地类型的基

准地价。

在具体测算过程中尽量做到运算的规范化，并采用微机技

术，应用自行编制的“CPR城镇土地定级估价信息系统”软件

运算，为今后进一步运用提供条件。
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基准地价测算工作程序框图

划定工作范围

搜集基础资料、图件

编制工作底图

划分网格（定级单元）

选择定级因素、因子

因素、因子量化 分类调查地价地租

计算单元因素分值 确定调查样点分布

单元分值汇总 实地调查 交易调查 统计调查

初步划分土地级别 调查数据标准化处理

统计调查、市场调查 分级分类地价确定

分类测算土地级差收益 制作基准地价图

土地级别界线调整、确定 编制基准地价修正系数表

编绘土地级别图 建立基准地价体系表

编写土地定级和基准地价测算报告
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3、基准地价测算外业调查介绍

本次基准地价测算外业调查土地定级部分收集了自然资源

局、教育体育局、统计局、卫生健康局、文化和旅游局等14个

部门相关资料；土地估价部分收集了评价石林县中心城区内商

服企业、工业企业最近三年的用地效益资料(包括利润、固定

资产、流动资金、工资总额、生产面积或营业面积等)以及石

林县中心城区的铺面出租资料(包括租金、房屋结构、成新度、

使用面积、上交税费、房屋重置价、楼层数等)。

4、基准地价测算内业测算流程

(1)工作底图及定级范围的确定

本次石林县中心城区及板桥街道等5乡镇（街道）集镇中心

区以卫星影像图作为本次测算的工作底图，以三区三线、国土

空间总体规划确定的规划范围为基础确定的定级范围。

(2)地价定义

①估价基准日：2025年1月1日

②还原利率

石林县中心城区：

商业服务业用地：0.048

居住用地：0.045

公共管理与公共服务用地：0.042

工矿仓储用地：0.042

板桥街道等5乡镇（街道）：
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商业服务业用地：0.045

居住用地：0.042

公共服务与公共管理用地：0.040

工矿仓储用地：0.040

③石林县中心城区土地使用年期根据2020年11月29日《中华人

民共和国城镇国有土地使用权出让和转让暂行条例》（修订）

第十二条规定，土地使用权出让最高年限按下列用途确定：

(一)居住用地七十年；

(二)工业用地五十年；

(三)教育、科技、文化、卫生、体育用地五十年；

(四)商业、旅游、娱乐用地四十年；

(五)综合或者其他用地五十年。

本次基准地价评估按照法定最高年限设定：

商业服务业用地使用权最高出让年期：40年

居住用地使用权最高出让年期：70年

工矿仓储用地使用权最高出让年期：50年

公共管理与公共服务用地使用权最高出让年期：50年

④土地开发程度

石林县中心城区：

商服、居住、公共管理与公共服务用地：

Ⅰ级区域“五通一平”（通供水、通排水、通路、通电、

通讯、宗地内场地平整）；Ⅱ级区域“四通一平”（通供水、
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通路、通电、通讯、宗地内场地平整）；Ⅲ级区域“三通一平”

（通路、通电、通讯、宗地内场地平整）；Ⅳ级区域“三通”

（通路、通电、通讯）。

工矿仓储用地：

规划限制区区域“五通一平”（通供水、通排水、通路、

通电、通讯、宗地内场地平整）；Ⅰ级区域“四通一平”（通

供水、通路、通电、通讯、宗地内场地平整）；Ⅱ级区域“三

通”（通路、通电、通讯）。

板桥街道等5乡镇（街道）集镇中心区：

Ⅰ级区域“五通一平”（通供水、通排水、通路、通电、

通讯、宗地内场地平整）；

Ⅱ级区域“四通”（通供水、通路、通电、通讯）。

⑤容积率

石林县中心城区容积率：

级别
商业服务业

用地
居住用地

公共管理与公

共服务用地

工矿仓储用

地

Ⅰ级 1.6 1.8

1.4 1.0
Ⅱ级 1.6 1.6

Ⅲ级 1.5 1.4

Ⅳ级 1.4 1.4

板桥街道等5乡镇（街道）：

商服用地平均容积率：1.2

居住用地平均容积率：1.4

工矿仓储用地平均容积率：1.0

公共管理与公共服务用地平均容积率：1.2
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⑥土地利用状况

有偿使用（出让,租赁,作价入股）,无他项权利限制下的土

地使用权价格。

(3)土地定级

根据《城镇土地分等定级规程》规定，“城镇土地定级有

综合定级和分类定级两种类型。综合定级指对影响城镇土地质

量的各种经济、社会、自然因素进行综合分析，按综合评价值

的差异划分土地级。分类定级指分别对影响城镇某类型用地质

量的各种经济、社会、自然因素进行分析，按分类评价值的差

异划分土地级；分类定级包括商业服务业用地定级、居住用地

定级、工矿仓储用地定级等”。“城镇非农业人口五十万以上

的大城市，宜进行综合定级和分类定级，其它城镇宜进行综合

定级，必要时可同时进行分类定级”。根据石林县中心城区的

实际情况及有关部门要求，在此次测算中，对石林县中心城区

商服、居住、公共管理与公共服务用地进行综合定级，对工矿

仓储用地进行分类定级；板桥街道等5乡镇（街道）集镇中心

区商服、居住、公共管理与公共服务用地、工矿仓储用地进行

综合定级。

权重的确定方法主要有德尔菲测定法、因素成对比较法和

层次分析法。确定采用德尔菲测定法来确定石林县中心城区及

板桥街道等5乡镇（街道）集镇中心区土地定级因素的权重。

(4)土地估价
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①石林县中心城区及板桥街道等5乡镇（街道）集镇中心区

商业服务业用地基准地价的测算

针对石林县中心城区及板桥街道等5乡镇（街道）集镇中心

区铺面出租资料，会同有关部门进行了认真的校核、整理、分

析、综合，剔除了数据不全的、存在问题的异常样本。

利用出租样点测算石林县中心城区Ⅰ-Ⅲ级、板桥街道等5

乡镇（街道）集镇中心区Ⅰ级商业服务业用地基准地价。

利用指数模型来测算其他土地级和土地区段的商业服务业

用地基准地价。这种模型测算地价的步骤是：

第一步：根据土地定级和租赁样点土地收益测算的成果，

确定各土地级、土地区段的平均单元总分值、样点平均土地收

益、土地质量指数；

第二步：将土地级、土地区段的样点平均土地收益(Yｎ)

和土地质量指数(Xiｎ)，代入指数模型，利用回归方法，求解

出常数Ａ和土地收益级差系数(ｒ)；

第三步：对求解出的参数值(Ａ、ｒ)进行经济意义和相关

性检验；

第四步：利用经检验合格的参数(Ａ、ｒ)写出测算收益的回归

方程，将各土地级、土地区段的土地质量指数代入模型，计算出各

土地级、土地区段的土地收益预测值；

第五步：根据土地还原率和最高出让年限，计算出各土地级、

土地区段的商业服务业用地所有权地价和最高年期使用权出让地
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价。

②石林县中心城区及板桥街道等5乡镇（街道）集镇中心

区居住用地基准地价的测算

石林县中心城区Ⅰ-Ⅲ居住用地基准地价可利用房屋买卖、

商品房出售、土地使用权出让、转让等土地交易资料进行测算。

从石林县外业资料收集的实际情况来看，主要有土地使用权出

让资料。将所有的样点资料分别进行编号，在工作底图上标注

其位置，在“CPR城镇土地定级估价信息系统”软件中，自动

检索样本所在的土地级。利用样点地价平均法测算居住用地基

准地价。

而Ⅳ级由于分布在城市近郊区，没有相关的交易案例，但

定级单元格分值反映了土地质量的差异，单元格分值与地价存

在某种规律。样点地价与所在定级单元作用分存在一定的关

系，将样点所在定级单元的地价与分值进行匹配，进行单元综

合分值与单元内样点地价平均值进行回归分析。

《城镇土地估价规程》推荐指数模型、多元线性模型、生

产函数模型、分级回归模型、算术平均模型进行地价与土地条

件的关系予以确定。在这五个模型之中，指数模型主要适用于

地价或土地收益和土地级别已知的情况下测算基准地价。

通过反复试算，采用多种模型拟合，由此建立样点地价与

单元格分值的公式测算其它级别基准地价。

板桥街道等5乡镇（街道）集镇中心区采用成本法测算末级
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居住用地基准地价。根据测算出的居住用地末级级别地价，利

用每一级别的平均分值即土地条件的差异情况，比较级别平均

单元分值确定修正系数，评估出其他级别的基准地价。

③工业用地基准地价的测算

石林县中心城区及板桥街道等5乡镇（街道）集镇中心区工

业用地缺乏经营用地资料、或经济效益资料少于近期连续两年

的，或数据明显失真，或亏损、或其它数据不齐全，或有利润

但每平方米土地上的利润额很少，最后得到的有效样本极少，

因此不能用级差收益测算公式从工业企业用地效益样点中正

常剥离出工矿仓储用地地价。

根据石林县中心城区及板桥街道等5乡镇（街道）集镇中心

区土地定级成果，及当地相关文件可确定取得土地的各项成

本，可以采用成本逼近法测算工业用地基准地价。

（4）公共管理与公共服务用地基准地价的测算

由于公共服务的土地一般由政府所有，也有通过出租或者

是授权委托给非政府机构经营和管理的，多以划拨方式取得土

地使用权形式，以有偿方式出让取得的土地面积极少。土地市

场欠发育，市场上土地出让、转让、出租、抵押等交易案例很

少。通过成本逼近法测算公共管理与公共服务用地各级别的基

准地价。

5、基准地价测算成果及变化比较

石林县上一轮城镇土地定级与基准地价测算工作是在2019
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年完成的，基准日为2019年12月31日。石林县中心城区商业服

务业用地、居住用地、公共管理与公共服务用地划分了4个级

别，工业用地划分了工业规划限制区及2个土地级别；板桥街

道、西街口镇、长湖镇、圭山镇、大可乡划分了2个级别，根

据石林县经济及社会的发展现状。现将两轮基准地价测算结果

汇总对比如下：

表8 石林县中心城区商业服务业、居住、工业用地基准地价结果与上

一轮对比表

土地

级别
年度

商业服务业用地 居住用地 土地

级别

工业用地

元 /㎡ 万元 /亩 元 /㎡ 万元 /亩 元 /㎡ 万元 /亩

Ⅰ级

2025 878 58.53 1010 67.33
规划

限制

区

310 20.67
2019 851 56.73 791 52.73 -- --
差值 27 1.8 219 14.6 -- --

增长幅度 3.17% 27.69% --

Ⅱ级

2025 705 47.00 725 48.33

Ⅰ级

281 18.73
2019 673 44.87 589 39.27 224 14.93
差值 32 2.13 136 9.07 57 3.8

增长幅度 4.75% 23.09% 25.45%

Ⅲ级

2025 552 36.80 524 34.93

Ⅱ级

234 15.60
2019 538 35.87 428 28.53 206 13.73
差值 14 0.93 96 6.4 28 1.87

增长幅度 2.60% 22.43% 13.59%

Ⅳ级

2025 414 27.60 430 28.67

Ⅲ级

-- --
2019 402 26.80 -- -- 168 11.2
差值 12 0.8 -- -- -- --

增长幅度 2.99% -- --
注：P=(a-b)/b(a: 2025年1月1日价格 b：2019年12月31日价格 P：增长幅度)
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表9 石林县中心城区公共管理与公共服务用地基准地价结果与上一轮

对比表

土地

级别
年度

医疗卫生用地、文

化用地、体育用地

机关团体用地、教

育用地、科研用地

公共管理与公共服

务用地（社会福利用

地）、公用设施用地

元 /㎡ 万元 /亩 元 /㎡ 万元 /亩 元 /㎡ 万元 /亩

Ⅰ级

2025 610 40.67 520 34.67 357 23.80
2019 590 39.33 490 32.67 311 20.73
差值 20 1.33 30 2 46 3.07

增长幅度 3.39% 6.12% 14.79%

Ⅱ级

2025 454 30.27 422 28.13 316 21.07
2019 439 29.27 388 25.87 268 17.87
差值 15 1 34 2.27 48 3.2

增长幅度 3.42% 8.76% 17.91%

Ⅲ级

2025 330 22.00 318 21.20 269 17.93
2019 312 20.80 294 19.60 208 13.87

增长幅度 18 1.2 24 1.6 61 4.07
年均增长率 5.77% 8.16% 29.33%

Ⅳ级

2025 295 19.67 255 17.00 235 15.67
2019 -- -- -- -- -- --
差值 -- -- -- -- -- --

增长幅度 -- -- --
注：P=(a-b)/b(a: 2025年1月1日价格 b：2019年12月31日价格 P：增长幅度)

表10 板桥街道中心区基准地价结果与上一轮对比表

土地

级别
年度

商业服务业用

地
居住用地

公共管理与公

共服务用地
工业用地

元 /
㎡

万元 /亩 元 /
㎡

万元 /
亩

元 /㎡ 万元 /
亩

元 /
㎡

万元 /
亩

Ⅰ级

2025 380 25.33 356 23.73 254 16.93 221 14.73

2019 346 23.07 310 20.67 233 15.53 192 12.80

差值 34 2.27 46 3.07 21 1.4 29 1.93

增长幅度 9.83% 14.84% 9.01% 15.10%

Ⅱ级

2025 300 20.00 294 19.60 222 14.80 197 13.13

2019 281 18.73 280 18.67 211 14.07 176 11.73

差值 19 1.27 14 0.93 11 0.73 21 1.4

增长幅度 6.76% 5.00% 5.21% 11.93%
注：P=(a-b)/b(a: 2025年1月1日价格 b：2019年12月31日价格 P：增长幅度)



15

表11 圭山镇集镇中心区基准地价结果与上一轮对比表

土地

级别
年度

商业服务业用

地
居住用地

公共管理与公

共服务用地
工业用地

元 /㎡ 万元 /
亩

元 /㎡ 万元 /
亩

元 /㎡ 万元 /
亩

元 /
㎡

万元 /
亩

Ⅰ级

2025 312 20.80 300 20.00 223 14.87 186 12.40

2019 286 19.07 255 17.00 200 13.33 164 10.93

差值 26 1.73 45 3 23 1.53 22 1.47

增长幅度 9.09% 17.65% 11.50% 13.41%

Ⅱ级

2025 250 16.67 252 16.80 194 12.93 164 10.93

2019 229 15.27 229 15.27 180 12.00 150 10.00

差值 21 1.4 23 1.53 14 0.93 14 0.93

增长幅度 9.17% 10.04% 7.78% 9.33%

注：P=(a-b)/b(a: 2025年1月1日价格 b：2019年12月31日价格 P：增长幅度)

表12 西街口镇集镇中心区基准地价结果与上一轮对比表

土

地

级

别

年度

商业服务业

用地
居住用地

公共管理与公

共服务用地
工业用地

元 /
㎡

万元 /
亩

元 /
㎡

万元 /
亩

元 /㎡ 万元 /
亩

元 /
㎡

万元 /
亩

Ⅰ

级

2025 300 20.00 280 18.67 226 15.07 189 12.60

2019 233 15.53 240 16.00 213 14.20 175 11.67

差值 67 4.47 40 2.67 13 0.87 14 0.93

增长幅度 28.76% 16.67% 6.10% 8.00%

Ⅱ

级

2025 248 16.53 249 16.60 196 13.07 169 11.27

2019 217 14.47 216 14.40 192 12.80 160 10.67

差值 31 2.07 33 2.2 4 0.27 9 0.6

增长幅度 14.29% 15.28% 2.08% 5.63%

注：P=(a-b)/b(a: 2025年1月1日价格 b：2019年12月31日价格 P：增长幅度)
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表13 长湖镇集镇中心区基准地价结果与上一轮对比表

土

地

级

别

年度

商业服务业用

地
居住用地

公共管理与公

共服务用地
工业用地

元 /㎡ 万元 /
亩

元 /
㎡

万元 /
亩

元 /㎡ 万元 /
亩

元 /㎡ 万元 /
亩

Ⅰ

级

2025 298 19.87 278 18.53 219 14.60 183 12.20

2019 281 18.73 250 16.67 194 12.93 159 10.60

差值 17 1.13 28 1.87 25 1.67 24 1.6

增长幅度 6.05% 11.20% 12.89% 15.09%

Ⅱ

级

2025 250 16.67 246 16.40 189 12.60 162 10.80

2019 239 15.93 236 15.73 183 12.20 152 10.13

差值 11 0.73 10 0.67 6 0.4 10 0.67

增长幅度 4.60% 4.24% 3.28% 6.58%

注：P=(a-b)/b(a: 2025年1月1日价格 b：2019年12月31日价格 P：增长幅度)

表14 大可乡集镇中心区基准地价结果与上一轮对比表

土地

级别
年度

商业服务业

用地
居住用地

公共管理与公

共服务用地
工业用地

元 /
㎡

万元 /
亩

元 /
㎡

万元 /
亩

元 /㎡ 万元 /
亩

元 /
㎡

万元 /
亩

Ⅰ级

2025 280 18.67 271 18.07 225 15.00 188 12.53

2019 261 17.40 248 16.53 206 13.73 169 11.27

差值 19 1.27 23 1.53 19 1.27 19 1.27

增长幅度 7.28% 9.27% 9.22% 11.24%

Ⅱ级

2025 232 15.47 230 15.33 190 12.67 163 10.87

2019 218 14.53 218 14.53 181 12.07 151 10.07

差值 14 0.93 12 0.8 9 0.6 12 0.8

增长幅度 6.42% 5.50% 4.97% 7.95%

注：P=(a-b)/b(a: 2025年1月1日价格 b：2019年12月31日价格 P：增长幅度)
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6、与宜良县、昆明市主城区基准地价对比分析

石林县中心城区本轮估价基准日为2025年1月1日，选取宜

良县、昆明市主城区现行公布实施的基准地价体系成果如下所

示：

表15 石林县中心城区与宜良县、昆明市主城区基准地价体系成果指标

对比表

名称 估价基准日
定级范围

（平方公里）

商服用

地级别

数

居住用

地级别

数

工业用地

级别数

公服用地

级别数

石林县 2025年1月1日 25.90 4 4 规划限制区+2级 4
宜良县 2025年1月1日 15.09 3 3 规划限制区+2级 3

昆明市主城区 2023年1月1日 650.29 8 8 规划限制区+5级 7

表16 石林县中心城区与对比城市各类用地基准地价对比表

单位：元/㎡

用地

类型
区域 一级 二级 三级 四级 五级 六级 七级 八级

规划限

制区

商服

用地

石林县 988 806 622 460 -- -- -- -- --

宜良县 1346 1031 755 -- -- -- -- -- --

昆明市主城区 4000 3725 3391 2558 1741 1248 778 614 --

居住

用地

石林县 1010 725 524 430 -- -- -- -- --

宜良县 1435 1096 798 -- -- -- -- -- --

昆明市主城区 6875 6009 4365 3623 2429 1674 1073 786 --

工业

用地

石林县 332 234 -- -- -- -- -- -- 390

宜良县 385 312 -- -- -- -- -- -- 479

昆明市主城区 496 440 396 384 336 -- -- -- 657
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宜良县中心城区上一轮城镇土地定级与基准地价测算工作

是在2020年完成的，基准日为2019年12月31日，更新基准日为

2025年1月1日，两轮基准地价测算结果汇总对比如下：

表17 宜良县中心城区及产业园区商服、居住、工矿仓储用地基准地价

结果汇总表

土地级别 年度
商服用地 居住用地

土地级别
工业用地

元/㎡ 万元/亩 元/㎡ 万元/亩 元/㎡ 万元/亩

Ⅰ级

2025 1346 89.73 1435 95.67

规划限制区

479 31.93
2019 1417 94.47 1514 100.93 479 31.93
差值 -71 -4.73 -79 -5.27 0 0.00

增长率 -5.01% -5.22% 0.00%

Ⅱ级

2025 1031 68.73 1096 73.07

Ⅰ级

385 25.67
2019 1090 72.67 1150 76.67 326 21.73
差值 -59 -3.93 -54 -3.60 59 3.93

增长率 -5.41% -4.70% 18.10%

Ⅲ级

2025 755 50.33 798 53.20

Ⅱ级

312 20.80
2019 797 53.13 841 56.07 286 19.07
差值 -42 -2.80 -43 -2.87 26 1.73

增长率 -5.27% -5.11% 9.09%

产业园区

Ⅰ级

2025 512 34.13 459 30.60
产业园区

Ⅰ级

202 13.47
2019 542 36.13 483 32.20 209 13.93
差值 -30 -2.00 -24 -1.60 -7 -0.47

增长率 -5.54% -4.97% -3.35%

产业园区

Ⅱ级

2025 403 26.87 351 23.40
产业园区

Ⅱ级

158 10.53
2019 414 27.60 367 24.47 164 10.93
差值 -11 -0.73 -16 -1.07 -6 -0.40

增长率 -2.66% -4.37% -3.66%
注：P=(a-b)/b(a:2025价格对应2025年1月1日，b：2019价格对应2019年12月31日，P：变化幅度）。
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表18 宜良县中心城区及产业园区公共管理与公共服务用地基准地价

结果与上一轮对比表

土地

级别
年度

医疗卫生用地、文化用

地、体育用地

机关团体用地、教育用

地、科研用地

公共管理与公共服务

用地、公用设施用地

元/㎡ 万元/亩 元/㎡ 万元/亩 元/㎡ 万元/亩

Ⅰ级

2025 -- -- -- -- 488 32.53
2019 718 47.87 624 41.60 501 33.40
差值 -- -- -- -- -13 -0.87

变化幅度 -- -- -2.59%

Ⅱ级

2025 -- -- -- -- 392 26.13
2019 565 37.67 498 33.20 411 27.40
差值 -- -- -- -- -19 -1.27

变化幅度 -- -- -4.62%

Ⅲ级

2025 -- -- -- -- 318 21.20
2019 436 29.07 389 25.93 335 22.33
差值 -- -- -- -- -17 -1.13

变化幅度 -- -- -5.07%

产业

园区

Ⅰ级

2025 -- -- -- -- 236 15.73
2019 294 19.60 260 17.33 247 16.47
差值 -- -- -- -- -11 -0.73

变化幅度 -- -- -4.45%

产业

园区

Ⅱ级

2025 -- -- -- -- 177 11.80
2019 223 14.87 196 13.07 186 12.40
差值 -- -- -- -- -9 -0.60

变化幅度 -- -- -4.84%
注：P=(a-b)/b(a:2025价格对应2025年1月1日，b：2019价格对应2019年12月31日，P：变化幅度）。
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表19 昆明市中心城区商服、居住、工矿仓储用地基准地价结果汇总对

比表

级

别
年度

商服用地 居住用地
级别 年度

工矿仓储用地

元/㎡ 万元/亩 元/㎡ 万元/亩 元/㎡ 万元/亩

Ⅰ级

2023 4000 266.67 6875 458.33

规划

限制

区

2023 657 43.8
2019 9925 661.67 6897 459.80 2019 657 43.8
差值 -5925 -395 -22 -1.47 差值 0 0
变化

幅度
-59.70% -0.32%

变化

幅度
0.00%

Ⅱ级

2023 3725 248.33 6009 400.60

Ⅰ级

2023 496 33.07

2019 8114 540.93 5601 373.40 2019 498 33.2

差值 -4389 -292.60 408 27.20 差值 -2 -0.13
变化

幅度
-54.09% 7.28%

变化

幅度
-0.40%

Ⅲ
级

2023 3391 226.07 4365 291.00

Ⅱ级

2023 440 29.33

2019 6579 438.60 4416 294.40 2019 442 29.47

差值 -3188 -212.53 -51 -3.40 差值 -2 -0.13
变化

幅度
-48.46% -1.15%

变化

幅度
-0.45%

Ⅳ
级

2023 2558 170.53 3623 241.53

Ⅲ级

2023 396 26.4

2019 5096 339.73 3397 226.47 2019 397 26.47

差值 -2538 -169.20 226 15.06 差值 -1 -0.07
变化

幅度
-49.80% 6.65%

变化

幅度
-0.25%

Ⅴ
级

2023 1741 116.07 2429 161.93

Ⅳ级

2023 384 25.6
2019 3689 245.93 2418 161.20 2019 312 20.8
差值 -1948 -129.87 11 0.73 差值 72 4.8
变化

幅度
-52.81% 0.45%

变化

幅度
23.08%

Ⅵ
级

2023 1248 83.20 1674 111.60

Ⅴ级

2023 336 22.4
2019 2560 170.67 1703 113.53 2019 262 17.47
差值 -1312 -87.47 -29 -1.93 差值 74 4.93
变化

幅度
-51.25% -1.70%

变化

幅度
28.24%

Ⅶ
级

2023 778 51.87 1073 71.53

--

2019 1484 98.93 1034 68.93

差值 -706 -47.07 39 2.60
变化

幅度
-47.57% 3.77%

Ⅷ
级

2023 614 40.93 786 52.40
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注：

1.P=(a-b)/b(P:2023价格对应2023年1月1日、a：2019价格对应2019年1月1日（下同）；

2.上表中，“商服用地”价格采用“商业服务业用地”各类细分用途的平均基准地价，“居住用地”采用“住

宅用地”基准地价，“工矿仓储用地”采用“工业用地”基准地价进行对比；

3.根据《工业项目建设用地控制指标》和《全国工业用地用地出让最低价标准》，昆明市官渡区 盘

龙区 五华区属于第五等，西山区属于第六等，工矿仓储用地出让最低价标准分别为384、336元/㎡；本次

Ⅲ、Ⅳ级区域主要分布于官渡区、盘龙区，Ⅴ级区域分布于西山区，故地价测算结果不应低于384元/㎡、336

元/㎡，因此较上一轮Ⅳ、Ⅴ级区域工矿仓储用地较上一轮涨幅较大。
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