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玉龙纳西族自治县县城规划区城镇土地定
级与基准地价更新成果的政策解读

一、基准地价更新背景及意义

（一）基准地价更新的背景

1.行业政策要求定期更新

根据《城镇土地分等定级规程》以及《城镇土地估价规

程》，市、县自然资源主管部门应严格按照规程，开展基准

地价制订、更新和公布工作。《云南省自然资源厅关于推进

和规范自然资源评价评估有关工作的通知》（云自然资利用

〔2019〕615 号）中明确，基准地价 2-3 年必须全面更新，

超过 6 年未全面更新的城乡基准地价，不得作为土地评估依

据，在土地估价报告中不再使用基准地价系数修正法；不能

以网格等形式借助计算机信息系统实时更新基准地价。玉龙

县上一轮土地定级与基准地价成果的基准日为 2018年 1月 1

日，按照国家相关规定，此次基准地价更新工作势在必行。

2.基准地价内容结构体系及内涵变化需要更新

根据《云南省自然资源厅关于推进和规范自然资源评价

评估有关工作的通知》（云自然资利用〔2019〕615 号），

为进一步规范地价表示方式，2020 年起，州（市）府所在地

基准地价、标定地价等公示地价和出让宗地地价、出租宗地

租金，以及涉及的相关地价评估报告、价格公示应同时以地

面地价和楼面地价表示，其他县（市、区）应在 2023 年前
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实现楼面地价表示。工矿仓储用地基准地价、标定地价主要

采取成本逼近法评估，坚持区域内开发成本综合、动态平衡，

通过商业用地、综合用地、住宅用地等经营性用地弥补工矿

仓储用地成本，相应适度下调工业基准地价、标定地价。要

评估 20 年工业用地出让金、工业用地年租金，纳入基准地

价、标定地价发布，引导鼓励企业采取弹性年期出让、租赁

方式用地，降低成本。

3.社会经济发展使土地价值产生变化

上轮成果实施至今随着玉龙县近年社会经济发展迅速，

城区建设日新月异，城区土地区位和土地质量发生了很大变

化，上轮级别内和级别外的土地收益局部地区发生了变化，

故本次的工作是对县城基准地价成果进行更新。

4.新一轮国土空间规划划定的城镇开发边界的划定对地

价评估区域产生影响

本次定级范围更新以 2021 年度国土变更调查卫星影像

作为基础，同时叠加城镇地籍数据库、不动产整合数据库中

的宗地图斑，永久基本农田划定成果、2021 年度国土变更调

查成果中的地类图斑以及城市控制性详细规划中的土地用

途控制规划形成工作底图。以土地利用总体规划确定的可建

设范围为基础，充分考虑目前及未来 2-3 年玉龙县土地供应

范围，并主要参考《丽江市玉龙纳西族自治县县城总体规划》

（2011-2030）、《丽江市玉龙纳西族自治县县城控制性详细

规划》、《丽江南口工业园区总体规划修改（2013-2025 年）》、
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空间规划城镇开发边界，对原定级范围进行调减，减少部分

主要为超出城镇开发边界、城市规划及工业园区规划部分的

有条件建设区。

玉龙县城规划区原定级范围面积为 38.0143 平方公里，

新定级范围面积为 35.8828 平方公里，较原定级范围整体面

积减少 2.1315 平方公里。本次定级范围北至长水路玉龙县城

规划范围边界，东至东界河玉龙县城规划范围边界、白华路、

玉泽东路、蛇山公园，南至蓉丽高速，西至文华上村、中长

水。

（二）基准地价更新的意义

建立科学合理的土地级别和完整的基准地价体系，能够

更好地满足当前地产市场的需求，实现对土地资产的有效使

用，对土地资源的合理配置，有利于对外开放、招商引资、

增加国家和地方财政收入、加快城镇经济建设、运用地价杠

杆加强房地产市场的宏观调控，依法、全面、科学、合理地

使用城镇土地都具有重要的作用。

二、基准地价的更新依据

（一）国家现行相关法律法规及政策

1.《中华人民共和国土地管理法》（第 13 届主席令第

32 号，2020 年）；

2.《中华人民共和国土地管理法实施条例》(国务院令第

743号，2021 年）；

3.《中华人民共和国城乡规划法》（主席令第 74号，2019
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年）；

4.《中华人民共和国民法典》（第 13 届主席令第 45号，

2020 年）；

5.《中华人民共和国耕地占用税法》（第 13 届主席令第

18 号，2019 年）；

6.《中华人民共和国土地增值税暂行条例》（国务院令

第 138 号，2011年）；

7.《国务院关于印发降低实体经济企业成本工作方案通

知》(国发〔2016〕48号)；

8.《国土资源部关于调整工业用地出让出让最低价标准

实施政策的通知》（国土资发〔2009〕56号）；

9.《关于扩大国有土地有偿使用范围的意见》（国土资

规〔2016〕20号）；

10．《财政部国家税务总局关于全面推开营业税改征增

值税试点的通知》（财税〔2016〕36 号）；

11.《国土资源部办公厅关于加强公示地价体系建设和管

理有关问题的通知》(国土资厅发〔2017〕27 号)；

12.《自然资源部办公厅关于部署开展 2019 年度自然资

源评价评估工作的通知》（自然资办发〔2019〕36 号）；

13.《自然资源部办公厅关于部署开展 2020 年度自然资

源评价评估工作的通知》（自然资办发〔2020〕23 号）；

14.《自然资源部办公厅关于做好 2021 年度自然资源评

价评估有关工作的通知》（自然资办发〔2021〕39 号）；
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15.《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》（国务院令第 55 号，2020 年 11 月 29 日《国务院

关于修改和废止部分行政法规的决定》修订，2020 年 11月

29 日施行）；

16.其他有关法规和政策。

（二）云南省现行相关政策规定

1.《云南省国土资源厅关于加强城镇基准地价更新管理

工作的通知》（云国土资用〔2009〕266 号）；

2.《云南省人民政府印发关于进一步加强土地出让管理

规定和进一步加强矿产资源开发管理规定的通知》（云政发

〔2015〕58 号）；

3.《云南省人民政府关于推进重点产业发展若干政策的

意见》（云政发〔2016〕90号）；

4.《云南省国土资源厅转发国土资源部办公厅关于加强

公示地价体系建设和管理有关问题的通知》（云国土资用

〔2017〕20 号）；

5.《云南省人民政府关于印发云南省降低实体经济企业

成本实施细则的通知》（云政发〔2017〕50 号）；

6.《云南省国土资源厅印发关于推行工业用地先租后让

等供应方式的实施意见的通知》（云国土资〔2017〕242号）；

7.《云南省自然资源厅关于对降低实体经济企业成本相

关问题进行整改的通知》（云自然资利用〔2019〕562 号）；

8.《云南省自然资源厅关于推进和规范自然资源评价评
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估有关工作的通知》（云自然资利用〔2019〕615 号）；

9.《云南省自然资源厅关于印发 2020 年云南省自然资源

工作要点的通知》（云自然资〔2020〕27号）；

10.《云南省人民政府关于进一步加强土地出让管理规定

和进一步加强矿产资源开发管理规定的通知》（云政发

〔2015〕58 号）。

三、基准地价内涵界定

通过对玉龙县的外业调研，分别统计玉龙县不同区域平

均的基础设施情况和建筑容积率水平，并结合玉龙县规划管

理的相关规定，本次内涵界定如下：

1.估价基准日：2022 年 6 月 30 日；

2.用途设定：商业服务业用地、居住用地、工矿仓储用

地、公共管理与公共服务用地；

3.土地使用年限：依据《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》（中华人民共和国国务院令第

55 号）第十二条规定，出让最高年限为商业服务业用地 40

年、居住用地 70 年、工矿仓储用地 50 年、公共管理与公共

服务用地 50年；

依据《云南省国土资源厅印发<关于推行工矿仓储用地

先租后让等供应方式的实施意见>的通知》（云国土资〔2017〕

242 号），工业用地使用年限为：长期租赁，长期租赁年限

在 6 年至 20 年内确定，长期租赁用地期满可续期，但不可

转为出让土地；先租后让，租赁期限不超过 5 年，租赁和出
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让期限合计不得超过法定最高出让年限；弹性年期出让，弹

性年期出让原则上按不超过 20 年确定出让期限；

4.平均容积率设定：
土地级

别

商业服务业

用地

居住用

地

工矿仓储用

地

公共管理与公共服

务用地

I级 1.4 1.6

1.0 1.0
II级 1.4 1.6
III级 1.1 1.2
IV 级 1.1 1.2
V级 1.1 1.2

5.土地权利性质：出让国有土地使用权、出租国有工矿

仓储用地使用权；

6.土地开发程度：

县城规

划区

I级

商业服务业、居住、公共管理与公

共服务、工矿仓储用地

六通一平

II 级 五通一平

III级 四通一平

IV级 三通一平

V级 两通

注：“六通一平”指宗地红线外通路、排水、通电、供水、

通讯、通气及宗地红线内场地平整；“五通一平”指宗地红线

外通路、排水、通电、供水、通讯及宗地红线内场地平整；

“四通一平”指宗地红线外通路、通电、供水、通讯及宗地红

线内场地平整；“三通一平”指宗地红线外通路、通电、通讯

及宗地红线内场地平整；“两通”指宗地红线外通电、通讯。

7.交易类型：公开市场条件下的正常交易；

8.土地利用状况：有偿使用（出让、租赁、作价入股），

无他项权利限制下一定年期的土地使用权价格；

9.其它条件：宗地地价修正系数表中的“一般”条件。

四、基准地价的主要成果
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表 1玉龙县县城规划区基准地价测算结果表（商业服务业、居住、工矿仓储用地）

土地级别

商业服务业用地 居住用地 工矿仓储用地

楼面地价 地面地价 楼面地价 地面地价 地面地价

元/m2 元/m2 万元/亩 元/m2 元/m2 万元/亩 元/m2 万元/亩
I级 657.1 920 61.33 390.6 625 41.67 261 17.40
II级 413.6 579 38.6 305.6 489 32.6 230 15.33
III 级 353.6 389 25.93 313.3 376 25.07 204 13.60
IV级 248.2 273 18.2 218.3 262 17.47 179 11.93
V级 203.6 224 14.93 157.5 189 12.6 135 9.00

表2 玉龙县县城规划区基准地价测算结果表（公共管理与公共服务、工矿仓储用地）

级别

公共管理与公共服务用地

公服用地 1类：医疗卫生用
地、教育用地、文化设施用

地

公服用地 2类：机关团
体用地、科研用地、社
会福利用地、体育用
地、新闻出版用地

公服用地 3类：公用
设施用地、公园与绿

地

元/m2 万元/亩 元/m2 万元/亩 元/m2 万元/亩
I级 598 39.87 469 31.27 308 20.53
II级 463 30.87 386 25.73 272 18.13
III级 331 22.07 301 20.07 244 16.27
IV级 232 15.47 223 14.87 200 13.33
V级 179 11.93 161 10.73 137 9.13

表3玉龙县县城规划区工业用地弹性出让20年基准地价及5年、10年租赁价格建议值一览表

级别

工业用地
出让价格 租赁价格
20年期 10年期 5年期 年租金

元/㎡ 万元/亩
元/

㎡·年
万元/
亩·年

元/
㎡·年

万元/
亩·年

元/
㎡·年

万元/
亩·年

I级 120 8.00 52.2 3.48 26.1 1.74 5.2 0.35
II级 106 7.07 46.0 3.07 23.0 1.53 4.6 0.31
III级 94 6.27 40.8 2.72 20.4 1.36 4.1 0.27
IV级 82 5.47 35.8 2.39 17.9 1.19 3.6 0.24
V级 62 4.13 27.0 1.80 13.5 0.90 2.7 0.18

注:“租赁价格”为在评估期日（价值时点）的租赁价格底价；未考虑租金递增情况。

五、基准地价的应用方向

1.以土地估价成果作为土地出让价格的依据



9

土地出让有两种情况，一是已形成的国有土地的出让；

二是国家征用农地的出让。土地的出让价格，其基础就是确

定出让底价。一般来说，城市土地出让价格底价的确定，应

该以基准地价为波动轴心上下浮动，以基准地价为依据，确

定标定地价，进而灵活确定出让底价，以便适应各种出让形

式，而不应与基准地价有较大幅度的背离。这样既可以避免

低价出让国有土地，使国家蒙受损失，也可以避免出让价格

过高无人问津，影响对外开放和吸引资金。

当然，在确定土地出让底价时，要充分考虑不同地块土

地的使用用途、微观区位、投资环境、规划限制、出让年限、

政府宏观政策等条件的差异，适当地调整土地出让价格。因

此，要充分利用土地估价成果中确定的宗地地价修正系数，

根据出让地块的实际情况，对基准地价做出合理的调整，以

形成切合实际的出让地价。

同时，在划拔土地使用权管理中，根据相关法律法规的

规定，办理划拔土地使用权转让、出租、抵押必须补办出让

手续、补交土地出让金，根据相关的现行文件土地出让金确

定的方法为：出让土地使用价格-划拨土地使用价格。

2.以土地估价成果作为征收土地税费的依据

在我国，城镇土地属国家所有，使用城镇土地必须向国

家交纳一定的税费。同时，由于国家在土地上不断的投资，

促使了地价不断增值，国家理所当然的要从土地的增值中获

得一部分收益。因此，建议玉龙县县政府依据本次土地估价
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成果，按照所确定的各类地价，调整现有土地使用税费的征

收标准和征收办法，使其更符合各地段、各区域、各类用地

的实际收益水平。例如：对土地增值税、土地转让、地产交

易时应交纳的税、费，则利用不同区域的基准地价按一定比

例征收；对于低于政府最低限价的土地使用权转让和地产交

易则可行使政府优先购买政策，以杜绝瞒报现象，确保国家

利益不受损失。

3.以土地估价成果作为土地交易和地价评估的依据

根据国家的有关规定，各类企业的资产均应进行全面的

评估，而土地是企业资产中重要的组成部分，也必须进行评

估。在这一工作中，应以本次测算并经政府批准公布的基准

地价为基础，根据企业所处的位置、用地性质、发展前景、

规划限制、使用年限等条件，利用宗地修正系数进行评估，

对企业土地的价值做出合理的评定。尤其是进行兼并、转让、

破产、抵押以及股份制改造的企业，更要尽快地依据本次成

果，对地产进行实事求是的评估，以确保国家应得的利益。

4.以土地估价成果为依据，科学管理和合理使用城镇土

地，盘活存量土地

城镇土地定级估价的目的和出发点是为了科学地管理

和利用城镇的土地。它既可以促进城镇土地规划的顺利实

现，也可以为城镇规划提供必要的基础数据。具体来讲，土

地估价成果为玉龙县县区规划提供了土地级别的分布规律

及各类用地的基准价格，可以使其合理安排不同区域个别行
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业的布局和发展，使土地得到最佳利用，有利于旧城的改造

和新区的建设，盘活存量土地，实现土地的集约利用。因而，

土地估价成果是城镇土地管理和使用的最佳经济杠杆，在城

镇规划中应得到充分的体现。

六、各种价格的定义

1.基准地价：根据《城镇土地估价规程》，基准地价是

在土地利用总体规划确定的城镇可建设用地范围内，对平均

开发利用条件下，不同级别或不同均质地域的建设用地，按

照商业服务业用地、居住用地、工矿仓储用地、公共管理与

公共服务用地等用途分别评估，并由政府确定的，某一估价

期日法定最高使用年期土地权利的区域平均价格。

2.楼面地价：地价表达方式，是指一定地块内分摊到单

位建筑面积上的土地价格，即楼面地价=土地总价/总建筑面

积。

3.土地单价：地价表达方式，是指单位土地面积的土地

价格。即土地单价=土地总价/总土地面积。

4.工业用地弹性出让 20 年基准地价及 5 年、10 年租赁

价格建议值：地价表达方式，是指工业用地使用年限为长期

租赁（租赁年限在 6 年至 20 年内确定，长期租赁用地期满

可续期，但不可转为出让土地）、先租后让（租赁期限不超

过 5 年，租赁和出让期限合计不得超过法定最高出让年限）、

弹性年期出让（原则上按不超过 20 年确定出让期限）情况
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下，评估期日（价值时点）未考虑租金递增情况的租赁价格

底价。


