
附件
嵩明县城镇土地定级与基准地价测算成果

一、基准地价内涵
1.估价期日
基准地价的估价期日为：2026年1月1日。
2.土地开发程度
表1 嵩明县城镇基准地价土地开发程度设定条件表
	区域
	用地类型
	土地级别
	开发程度

	中心城区
	商服、居住、公共管理与公共服务用地
	Ⅰ级
	六通一平：通供水、通排水、通供气、通路、通电、通讯、宗地内场地平整

	
	
	Ⅱ级
	五通一平：通供水、通排水、通路、通电、通讯、宗地内场地平整

	
	
	Ⅲ级
	三通一平：通路、通电、通讯、宗地内场地平整

	
	工矿、仓储用地
	规划限制区
	六通一平：通供水、通排水、通供气、通路、通电、通讯、宗地内场地平整

	
	
	Ⅰ级
	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
	三通一平：通路、通电、通讯、宗地内场地平整

	职教新城、杨林经开区
	商服、居住、工矿、仓储、公共管理与公共服务用地
	Ⅰ级
	六通一平：通供水、通排水、通供气、通电、通讯、通路、宗地内场地平整

	
	
	Ⅱ级
	五通一平：通供水、通排水、通电、通讯、通路、宗地内场地平整

	
	
	Ⅲ级
	三通一平：通电、通讯、通路、宗地内场地平整

	杨桥街道、杨林镇、小街镇、牛栏江镇
	
	Ⅰ级
	五通一平：通供水、通排水、通电、通讯、通路、宗地内场地平整

	
	
	Ⅱ级
	四通一平：通供水、通电、通讯、通路、宗地内场地平整

	农业园区
	
	[bookmark: _GoBack]三通一平：通电、通讯、通路、宗地内场地平整


备注：1.因各用地类型不同级别的土地开发程度客观存在设定不统一的情况，建议进行宗地评估时，结合具体宗地现状、参照区域所设定的开发程度及区间值进行相应增减修正；
2.涉及不同用地类型（商服、居住及工矿、仓储用地）开发程度重叠区域，建议参照较高级别区域开发程度标准。
3.使用年期
根据《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》（修订）第十二条规定的土地使用权出让最高年限，并结合本次基准地价各类用地，分别按下列用途确定：
表2 嵩明县城镇基准地价土地使用权出让最高年限设定条件表
	《暂行条例》用地
	法定最高年限
	对应本次基准地价用地
	土地使用权最高出让年期

	商业、旅游、娱乐用地
	四十年
	商服用地
	40年

	居住用地
	七十年
	居住用地
	70年

	工业用地
	五十年
	工矿、仓储用地
	50年

	教育、科技、文化、卫生、体育用地
	五十年
	公共管理与公共服务用地
	50年

	综合或者其他用地
	五十年
	
	


4.平均容积率
表3 嵩明县城镇级别设定平均容积率
	区域
	级别
	商服用地
	居住用地
	公共管理与公共服务用地
	工矿、仓储用地

	中心城区
	Ⅰ级
	2
	2.2
	1.4
	1.0

	
	Ⅱ级
	1.8
	2
	
	

	
	Ⅲ级
	1.6
	1.8
	
	

	职教新城、杨林经开区
	Ⅰ级
	2
	2.2
	1.4
	1.0

	
	Ⅱ级
	1.8
	2
	
	

	
	Ⅲ级
	1.6
	1.8
	
	

	杨桥街道、杨林镇、小街镇、牛栏江镇、农业园区
	--
	1.4
	1.6
	1.2
	1.0


5.地价表现形式
表4 嵩明县中心城区基准地价表现形式
	用地类型
	表现形式

	商服、居住用地
	楼面价/地面价

	工矿、仓储用地、公共管理与公共服务用地
	地面价


6.土地权益状况
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。
二、土地级别分布
表5 嵩明县中心城区各定级类型土地级别分布范围及面积表
	定级
类型
	土地
级别
	面积
（公顷）
	主要分布范围

	[bookmark: _Hlk414981593]商服、居住、公共管理与公共服务用地定级
	Ⅰ级
	430.70
	嵩阳一中、黄龙山小学、教体局、金地花园、滨河苑、安居小区、城东小区、人民医院、龙安苑、交通运输局、发改局、交警大队、民政局、妇幼保健院、兰茂广场、嵩阳一小、县政府、万年花城、金叶花园小区、祥和家园等周边区域

	
	Ⅱ级
	448.74
	嵩明一中、中医院、下墩、客运站、民康园、林草局、人民法院、公安局、汉人屯、嵩阳二中、职业高级中学、龙泉社区、银杏广场、碧桂园、王家村骨科医院、玉明花园、嵩阳社区居民委员会、嵩阳三小等周边区域

	
	Ⅲ级
	114.04
	定级范围内除Ⅰ、Ⅱ级的其他区域

	[bookmark: _Hlk403033118]工矿、仓储用地定级
	规划限制区
	290.84
	金地花园、滨河苑、安居小区、城东小区、人民医院、龙安苑、交警大队、民政局、妇幼保健院、兰茂广场、嵩阳一小、县政府、万年花城、金叶花园小区、祥和家园、民康园、林草局、人民法院、公安局、碧桂园等周边区域

	
	Ⅰ级
	588.59
	嵩阳一中、中医院、下墩、客运站、黄龙山小学、教体局、交运局、发改局、汉人屯、嵩阳二中、职业高级中学、龙泉社区居民委员会、银杏广场、王家村骨科医院、玉明花园、嵩阳社区居民委员会等周边区域

	
	Ⅱ级
	114.04
	定级范围内除规划限制区、Ⅰ级的其他区域

	汇总面积
	993.48公顷


表6 职教新城、杨林经开区土地综合定级土地级别分布范围及面积表
	片区名称
	土地
级别
	面积
（公顷）
	主要分布范围

	职教新城、杨林经开区
	Ⅰ级
	1401.86
	得胜空港温泉度假公园、中骏云谷、滇池学院、云南外事外语职业学院、龙保小学、俊发空港城、燕京啤酒、康师傅饮品、泰佳鑫标准厂房、伊利乳业、昆明长鸿实验中学、黄家坡、杨林工业园区公租房等周边区域

	
	Ⅱ级
	1987.14
	恒大阳光半岛、力标十里蓝山、御景新城、恒大文化旅游城、建投钢结构、昆机、北汽云南瑞丽汽车有限公司、土主寺、云南万达纸业、恒宸工业园等周边区域

	
	Ⅲ级
	1205.55
	定级范围内除Ⅰ、Ⅱ级区域以外的其他区域


表7 农业园区土地综合定级土地级别分布范围及面积表
	乡镇名称
	面积
（公顷）
	主要分布范围

	农业园区
	111.89
	定级范围内全部区域


表8 杨桥街道中心镇区土地综合定级土地级别分布范围及面积表
	乡镇名称
	土地级别
	面积
（公顷）
	主要分布范围

	杨桥街道
	Ⅰ级
	92.59
	杨桥小学、中心幼儿园、派出所、政府、崧灵路以西30-370米辐射范围等周边区域

	
	Ⅱ级
	25.30
	定级范围内除Ⅰ级区域以外的其他区域


表9 杨林镇中心镇区土地综合定级土地级别分布范围及面积表
	乡镇名称
	土地级别
	面积
（公顷）
	主要分布范围

	杨林镇
	Ⅰ级
	257.85
	东北区域嘉丽泽片区包括昆明嘉丽泽恒大养生谷、嘉丽泽湿地、云南省马术协会等，西南区域包括客运站、公路管理所、政府、杨林镇第一初级中学、窑上、贝特阳光幼儿园等周边区域

	
	Ⅱ级
	51.13
	定级范围内除Ⅰ级区域以外的其他区域


表10 小街镇中心镇区土地综合定级土地级别分布范围及面积表
	乡镇名称
	土地级别
	面积
（公顷）
	主要分布范围

	小街镇
	Ⅰ级
	125.83
	中心幼儿园、派出所、客运站、政府、嘉玲小学、得子村、王家村等周边区域

	
	Ⅱ级
	148.54
	定级范围内除Ⅰ级区域以外的其他区域


表11 牛栏江镇中心镇区土地综合定级土地级别分布范围及面积表
	乡镇名称
	土地级别
	面积
（公顷）
	主要分布范围

	牛栏江镇
	Ⅰ级
	26.52
	新营小学、财政所、政府、牛栏江休闲文化广场、中心幼儿园等周边区域

	
	Ⅱ级
	67.33
	定级范围内除Ⅰ级区域以外的其他区域


三、价格公示
表12 嵩明县中心城区土地定级与基准地价测算结果表
	定级类型
	土地类型

	
	商业服务业用地
	居住用地
	工业用地

	土地级别
	地面地价
	楼面
地价
	地面地价
	楼面地价
	土地级别
	元/㎡
	万元/亩

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

	Ⅰ级
	1334
	88.93 
	667
	1553
	103.53 
	706
	规划限制区
	--
	--

	Ⅱ级
	1005
	67.00 
	558
	1198
	79.87 
	599
	Ⅰ级
	414
	27.60 

	Ⅲ级
	838
	55.87 
	524
	1072
	71.47 
	596
	Ⅱ级
	336
	22.40 


备注：1.采矿用地参照工业用地价格修正，修正系数为0.9；
2.物流仓储用地参照工业用地价格修正，修正系数为1.15。
表13 嵩明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
	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
	499
	33.27 
	493
	32.87 
	459
	30.60 

	Ⅱ级
	438
	29.20 
	432
	28.80 
	406
	27.07 

	Ⅲ级
	379
	25.27 
	374
	24.93 
	347
	23.13 


备注：1.公益性殡葬用地参照公共管理与公共服务用地（社会福利用地）、公用设施用地价格执行；
2.交通服务场站用地参照机关团体用地、教育用地、科研用地价格执行。
表14 职教新城、杨林经开区土地地价测算结果汇总表
	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

	职教新城、杨林经开区
	土地级别
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩

	
	Ⅰ级
	1265
	84.33 
	1279
	85.27 
	402
	26.80 
	355
	23.67 

	
	Ⅱ级
	1024
	68.27 
	1085
	72.33 
	382
	25.47 
	298
	19.87 

	
	Ⅲ级
	716
	47.73 
	828
	55.20 
	349
	23.27 
	277
	18.47 


备注：1.公益性殡葬用地、交通服务场站用地参照公共管理与公共服务用地价格执行；
2.采矿用地参照工业用地价格修正，修正系数为0.90；
3.物流仓储用地参照工业用地价格修正，修正系数为1.15。


表15 农业园区土地地价测算结果汇总表
	名称
	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

	农业园区
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩

	
	591
	39.40 
	672
	44.8
	367
	24.47
	281
	18.73 


备注：1.采矿用地参照工业用地价格修正，修正系数为0.90；
2.物流仓储用地参照工业用地价格修正，修正系数为1.15。
表16 杨桥街道中心镇区土地地价测算结果汇总表
	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

	杨桥街道中心镇区
	土地级别
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩

	
	Ⅰ级
	833
	55.53 
	924
	61.60 
	384
	25.60 
	327
	21.80 

	
	Ⅱ级
	686
	45.73 
	737
	49.13 
	341
	22.73 
	279
	18.60 


备注：1.采矿用地参照工业用地价格修正，修正系数为0.90；
2.物流仓储用地参照工业用地价格修正，修正系数为1.15。
表17 杨林镇中心镇区土地地价测算结果汇总表
	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

	杨林镇中心镇区
	土地级别
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩

	
	Ⅰ级
	792
	52.8
	922
	61.47 
	419
	27.93
	358
	23.87

	
	Ⅱ级
	669
	44.6
	771
	51.40 
	369
	24.6
	326
	21.73


备注：1.采矿用地参照工业用地价格修正，修正系数为0.90；
2.物流仓储用地参照工业用地价格修正，修正系数为1.15。
表18 小街镇中心镇区土地地价测算结果汇总表
	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

	小街镇中心镇区
	土地级别
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩

	
	Ⅰ级
	779
	51.93 
	903
	60.20 
	402
	26.80 
	317
	21.13 

	
	Ⅱ级
	601
	40.07 
	672
	44.80 
	367
	24.47 
	279
	18.60 


备注：1.采矿用地参照工业用地价格修正，修正系数为0.90；
2.物流仓储用地参照工业用地价格修正，修正系数为1.15。
表19 牛栏江镇中心镇区土地地价测算结果汇总表
	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

	牛栏江镇中心镇区
	土地级别
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩

	
	Ⅰ级
	591
	39.40 
	610
	40.67
	378
	25.2
	329
	21.93 

	
	Ⅱ级
	498
	33.20 
	515
	34.33
	336
	22.4
	271
	18.07 


备注：1.采矿用地参照工业用地价格修正，修正系数为0.90；
2.物流仓储用地参照工业用地价格修正，修正系数为1.15。
表20 商业服务业用地细分用地类型基准地价用途修正系数表
	一级类
	二级类
	三级类
	用途修正系数

	代码
	名称
	代码
	名称
	代码
	名称
	

	09
	商业服务业用地
	0901
	商业用地
	090101
	零售商业用地
	1.00 

	
	
	
	
	090102
	批发市场用地
	0.73 

	
	
	
	
	090103
	餐饮用地
	0.90 

	
	
	
	
	090104
	旅馆用地
	0.78 

	
	
	
	
	090105
	公用设施营业网点用地
	1.10 

	
	
	0902
	商务金融用地
	--
	--
	0.85 

	
	
	0903
	娱乐用地
	--
	--
	0.82 

	
	
	0904
	其他商业服务业用地
	--
	--
	0.68 
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