
研究|浅谈对2026版上海城乡基准地价变化的思考

2026年 4月 1 日，上海市规划和自然资源局公布了《上海市城乡建设用地基准地价

(2026年) 》 。 本次修订的核心变化引发了资产评估行业的广泛热议，具体可归纳

为以下六大核心维度：

1.首次实现城乡一体化定级定价：

打破城乡二元结构，改变了 2020年版城镇、 乡村两套独立评定体系的模式： 对区位

条件、 土地用途、 利用状况相近的土地， 无论城镇还是乡村，均采用统一的多因素综

合评分定级规则与定价逻辑，从制度层面破除了城乡土地价格二元壁垒。

2.用途分类更精细，修正体系更完善，覆盖场景更全面：

土地用途分类体系升级： 从 2020年版的六大类，调整为七大类、 13小类，首次新

增殡葬设施用地， 弥补了以往该类用地地价标准的缺失； 同时将产业用地细分为产业

项目类工业用地、 标准厂房类工业用地、 产业项目类研发用地、 通用类研发用地四大

类，为不同业态产业项目提供精准化的地价支撑。

3.产业用地价格系统性、 梯度化大幅下调，精准服务实体经济。

工业用地价格对比表

2020版 2026 版
20年 产业项目类调

级别 产业项目类 产业项目类产业项目类
标准厂房类 标准厂房类 整幅度

(20 年 ) (50 年)(20 年 )

6,5002,1801 级 -42.2%3,770 6,500 5,460

2级 2,520 1,460 3, 640 -42.1%4,350 4,350

3级 1,550 2,680 2,230 2,680 -42.6%890

4级 -41.7%1,450 1,220 1,450840 490

5级 320990 -43.9%570 800 990

6级 -44.0%500 860 280 690 860

7级 50.0%150 380510300 510

8 级 -50.0%110380 380220 290

9级 -46.7%150 250 25080 190

从上表可以看出，标准厂房类类用地价格，在经过6年以后，没有做任何调整， 而20

年的工业产业项目类的价格下降幅度达到40%～50%。 新增产业项目类 (50年) , 而

价格相比通用类用地价格下降幅度达到了14%～25%。

研发用地价格对比表










