附件1

泉州台商投资区2019年城镇基准地价

一、基准地价的适用范围

泉州台商投资区范围内所有土地，包括洛阳镇、东园镇、张坂镇和百崎乡的行政区域范围。总土地面积约200平方公里。

二、基准地价的定义和构成

（一）基准地价的定义

基准地价是指在土地利用总体规划城镇规划区范围内，对现状利用条件下不同级别和不同均质地域的土地，按照商服、住宅、工矿仓储、公共管理与公共服务等用途，分别评估确定的某一估价期日上法定最高年期土地使用权区域平均价格。

（二）基准地价的构成

基准地价的构成包括土地取得成本、土地前期开发成本、按规定收取的相关费用和土地出让收益四个部分，不包括城市基础设施配套费、契税及城乡建设用地增减挂钩费用。

1. 土地取得成本：包括征地、拆迁安置费用，其中征地费用包括土地补偿费、安置补助费和青苗、地上物补偿费等费用，拆迁安置费用包括拆除房屋及构筑物的补偿费及拆迁安置补助费等费用。

2. 土地前期开发成本：指土地前期开发达到“五通一平”（宗地红线外通路、通上水、通下水、通电、通讯、红线内土地平整）所需的费用。

3. 按规定收取的相关费用：包括新增建设用地有偿使用费、耕地开垦费、耕地占用税、被征地人员养老保障费用、土地出让业务费以及按规定应收取的其他费用。

4. 土地出让收益：是指土地出让收入扣除土地取得成本、土地前期开发成本和按规定收取的相关费用等土地出让成本后的收益。

三、基准地价的表现形式和内涵

（一）基准地价的用地类型

根据《土地利用现状分类》（中华人民共和国国家标准GB/T21010-2017），本次基准地价用地类型为商服用地、住宅用地、工矿仓储用地、公共管理与公共服务用地以及其他类型用地五大类。

1. 商服用地

主要指用于商业、服务业的土地。包括零售、批发市场、餐饮、旅馆、商务金融、娱乐及其它商服用地。其中：

（1）零售商业用地，指以零售功能为主的商铺、商场、超市、市场和加油、加气、充换电站等的用地。

（2）批发市场用地，指以批发功能为主的市场用地。

（3）餐饮用地，指饭店、餐厅、酒吧等用地。

（4）旅馆用地，指宾馆、旅馆、招待所、服务型公寓、度假村等用地。

（5）商务金融用地，指商务服务用地，以及经营性的办公场所用地。包括写字楼、商业性办公场所、金融活动场所和企业厂区外独立的办公场所；信息网络服务、信息技术服务、电子商务服务、广告传媒等用地。

（6）娱乐用地，指剧院、音乐厅、电影院、歌舞厅、网吧、影视城、仿古城以及绿地率小于 65%的大型游乐等设施用地。

（7）其他商服用地，指零售商业、批发市场、餐饮、旅馆、商务金融、娱乐用地以外的其他商业、服务业用地。包括洗车场、洗染店、照相馆、理发美容店、洗浴场所、赛马场、高尔夫球场、废旧物资回收站、机动车、电子产品和日用产品修理网点、物流营业网点，及居住小区及小区级以下的配套的服务设施等用地。

本次基准地价更新，根据土地出让的权利性质，商服用地分为可分割销售商服用地和不可分割销售商服用地。可分割销售商服用地指具有开发性质的房地产，如商铺、写字楼等可以分割销售的商业房地产。不可分割销售商服用地一般是自主经营的，不可分割销售的，如大型集中式商场、酒店、物流等用地。可分割销售和不可分割销售的界定根据规划批准文件和土地出让合同来确定。

2. 住宅用地

主要指城镇住宅用地，指城镇用于生活居住的各类房屋用地及其附属设施用地，不含配套的商业服务设施等用地。

其中租赁型商品房用地是指土地建成后，地上建筑物应由受让方整体持有，不可分割销售的城镇住宅用地。

3. 工矿仓储用地

主要指用于工业生产、物资存放场所的土地。

（1）工业用地，是指工业生产、产品加工制造、机械和设备修理及直接为工业生产等服务的附属设施用地。

本次基准地价更新，根据土地出让的权利性质，工业用地分为不可分割转让工业用地和可分割转让工业用地。其中可分割转让工业用地是指土地连同地上建筑物建成后可进行分割转让的工业用地。可分割和不可分割的界定根据规划批准文件和土地出让合同来确定。

（2）采矿用地，是指采矿、采石、采砂（沙）场，砖瓦窑等地面生产用地，排土（石）及尾矿堆放地。

（3）仓储用地，是指用于物资储备、中转的场所用地，包括物流仓储设施、配送中心、转运中心等。

4. 公共管理与公共服务用地

主要指营利性的公共管理与公共服务用地。包括营利性新闻出版、教育、科研、医疗卫生、社会福利、文化设施、体育设施、公用设施用地。

（1）新闻出版用地，指用于广播电台、电视台、电影厂、报社、杂志社、通讯社、出版社等的用地。

（2）教育用地，指用于各类教育用地。包括高等院校、中等专业学校、中学、小学、幼儿园及其附属设施用地，聋、哑、盲人学校及工读学校用地，以及为学校配建的独立地段的学生生活用地。

（3）科研用地，指独立的科研、勘察、研发、设计、检验检测、技术推广、环境评估与监测、科普等科研事业单位及其附属设施用地。

（4）医疗卫生用地，指医疗、保健、卫生防疫、康复和急救设施等用地。包括综合医院、专科医院、社区卫生服务中心等用地；卫生防疫站、专科防治所、检验中心和动物检疫站等用地；对环境有特殊要求的传染病、精神病等专科医院用地；急救中心、血库等用地。

（5）社会福利用地，指为社会提供福利和慈善服务的设施及其附属设施用地。包括福利院，养老院、孤儿院等用地。

（6）文化设施用地，指图书、展览等公共文化活动设施用地。包括公共图书馆、博物馆、档案馆、科技馆、纪念馆、美术馆和展览馆等设施用地；综合文化活动中心、文化馆、青少年宫、儿童活动中心、老年活动中心等设施用地。

（7）体育设施用地，指体育场馆和体育训练基地等用地。包括室内外体育运动用地，如体育场馆、游泳场馆、各类球场及其附属的业余体校等用地；溜冰场、跳伞场、摩托车场、射击场，以及水上运动的陆域部分等用地，以及为体育运动专设的训练基地用地；不包括学校等机构专用的体育设施用地。

（8）公用设施用地，指用于城乡基础设施的用地。包括供水排水、污水处理、供电、供热、供气、邮政，电信、消防、环卫、公用设施维修等用地。

5. 其他类型用地

主要指商服、住宅、工矿仓储、公共管理与公共服务用地以外具有营利性的土地。包括特殊用地中的殡葬用地、风景名胜设施用地及交通运输用地中的交通服务场站用地、港口码头用地、管道运输用地等。

（1）殡葬用地，指具有营利性的陵园、墓地、殡葬场所用地。

（2）风景名胜设施用地，指具有营利性风景名胜景点（包括名胜古迹、旅游景点、革命遗址、自然保护区、森林公园、地质公园、湖地公园等）的管理机构，以及旅游服务设施的建筑用地，景区内的其他用地按现状归入相应地类。

（3）交通服务场站用地，指具有营利性的公共停车场、停车楼、教练场等用地。

（4）港口码头用地，指具有营利性，用于人工修建的客运、货运、捕捞及工程、工作船舶停靠的场所及其附属建筑物用地。

（5）管道运输用地，指具有营利性，用于运输煤炭、矿石、石油、天然气等管道及其相应附属设施的地上部分用地。

（二）基准地价年期

基准地价年期统一为各类用途的法定最高使用年限。即商服用地40年，住宅用地70年，工矿仓储用地50年，公共管理与公共服务用地50年，其他类型用地50年。

（三）基准地价的表现形式

商服用地采用路线价及级别楼面地价的表现形式。路线价适用范围为临街深度22米（标准深度15米）以内的首层可分割销售商业用房，级别楼面地价适用范围为路线价适用范围外的商业用房。

住宅用地采用级别楼面地价的表现形式。

工矿仓储用地、公共管理与公共服务用地及其他类型用地采用级别地面地价的表现形式。

（四）开发程度

基准地价的开发程度统一为宗地红线外“五通”（通路、通上水、通下水、通电、通讯），红线内“一平”（场地平整）。

（五）基准地价容积率

商服用地标准容积率2.5，住宅用地标准容积率2.5，工矿仓储用地标准容积率1.0，公共管理与公共服务用地标准容积率1.0，其他类型用地标准容积率1.0。

（六）土地还原利率

土地还原利率统一为6%。

（七）基准地价估价期日

基准地价估价期日为2019年7月1日。

（八）基准地价土地权利状况

无他项权利限制下的国有建设用地使用权。

四、城镇土地级别

（一）商服、住宅用地土地级别范围

	土地级别
	分布范围

	一级
	东西大道→百崎湖支流→滨湖北路→南北大道→东西大道→杏秀路→滨湖南路→台商行政区界线→海江大道→后渚大桥东互通→东西大道以内所包围的区域。

	二级
	①一级地外围，规划江城大道→杏秀路→东园街→旧杏秀路→泉州环城高速→规划百张公路→南北大道→规划泉东大道→规划百纬2路→规划秀经3路→泉州环城高速→沿海、沿洛阳江→洛阳城西大道→306县道→洛阳大道→规划洛经1路→规划江春路→规划江城大道以内所包围的区域。

②一级地外围，规划张纬2路→规划张经10路→滨湖南路→海张路→规划张纬2路以内所包围的区域。

	三级
	二级地外围，规划海山大道→规划滨湖北路→规划海山大道→规划张经8路→规划海城大道→规划东西大道→规划海东路→台商投资区行政界线→沿海、沿洛阳江→洛阳城西大道→306县道→洛阳大道→规划海山大道以内所包围的区域。

	四级
	三级地外围，规划范围以内所包围的区域。


（二）工矿仓储、公共管理与公共服务、其他类型用地土地级别范围

	土地级别
	分布范围

	一级
	规划滨湖东路→规划海城大道→杏秀路→滨湖南路→滨湖东路→规划百张公路→规划百经五路→规划秀经3路→泉州环城高速→沿海、沿洛阳江→洛阳城西大道→306县道→洛阳大道→规划滨湖东路以内所包围的区域。

	二级
	一级地外围，规划海山大道→规划滨湖北路→规划东经3路→规划东纬2路→规划海山大道→规划张经8路→规划海城大道→规划东西大道→规划海东路→泉东大道→海灵路→台商区行政界线→福厦漳高铁→规划秀经3路→规划百纬2路→规划泉东大道→规划南北大道→规划百张公路→规划滨湖东路→滨湖南路→杏秀路→规划江城大道→规划滨湖东路→洛阳大道→规划海山大道以内所包围的区域。

	三级
	二级地外围，规划范围以内所包围的区域。


备注：为避免同一条路两边出现不同的级别，级别以道路为界的，低级别沿路的第一宗地按高级别基准地价算。

五、基准地价

（一）商业路线价

	乡镇
	编号
	路段名称
	路段范围
	路线价

	
	
	
	
	元/㎡
	万元/亩

	洛阳
	L001
	昭扬街北段
	洛阳大道—建设银行
	5200
	346.67

	
	L002
	爱民街
	爱民街
	4400
	293.33

	
	L004
	昭扬街南段
	建设银行以南
	3800
	253.33

	
	L003
	海尾街
	海尾街
	3800
	253.33

	东园
	D001
	旭峰花园街
	旭峰花园街
	7200
	480

	
	D002
	东园街
	杏秀路—张坂路口
	5900
	393.33

	
	D003
	法庭路
	法庭路
	4900
	326.67

	
	D004
	杏秀路
	东西大道—滨湖南路
	4900
	326.67

	
	D005
	杏秀路
	龙苍路口—东西大道
	3800
	253.33

	
	D006
	杏秀路
	江城大道—龙苍路口
	2800
	186.67

	
	D007
	杏秀路
	杏田—锦厝村委会
	2375
	158.33

	张坂
	Z001
	张坂街
	张坂街
	3450
	230

	
	Z002
	兴业街
	兴业街
	2800
	186.67

	
	Z003
	台湾街
	台湾街
	2800
	186.67

	
	Z005
	355县道
	海张路-张坂街
	2890
	192.67

	
	Z006
	滨湖南路
	杏秀路-海霞路
	3650
	243.33

	百崎
	B001
	朝盛街
	美乐超市——环岛
	2950
	196.67

	
	B002
	星湖湾街
	星湖湾街
	2700
	180


（二）级别基准地价

1.可分割销售商服用地基准地价（标准容积率2.5）

	用地类型

（一级类）
	级别
	级别价
	级别上限
	级别下限
	修正

幅度

	
	
	楼面价
(元/㎡)
	地面价
 (万元/亩)
	楼面价
(元/㎡)
	地面价
 (万元/亩)
	楼面价
(元/㎡)
	地面价
 (万元/亩)
	%

	商服用地
	一级
	1360
	226.67
	1632
	272.00
	1088
	181.33
	±20

	
	二级
	935
	155.83
	1122
	187.00
	748
	124.67
	±20

	
	三级
	665
	110.83
	798
	133.00
	532
	88.67
	±20

	
	四级
	456
	76.00
	547
	91.17
	365
	60.83
	±20

	用地类型

（二级类）
	级别
	级别价
	级别上限
	级别下限
	修正

幅度

	
	
	楼面价
(元/㎡)
	地面价
 (万元/亩)
	楼面价
(元/㎡)
	地面价
 (万元/亩)
	楼面价
(元/㎡)
	地面价
 (万元/亩)
	%

	零售商业用地
批发市场用地
	一级
	1360
	226.67
	1632
	272
	1088
	181.33
	±20

	
	二级
	935
	155.83
	1122
	187
	748
	124.67
	±20

	
	三级
	665
	110.83
	798
	133
	532
	88.67
	±20

	
	四级
	456
	76.00
	547
	91.17
	365
	60.83
	±20

	餐饮用地
旅馆用地
	一级
	1224
	204.00
	1469
	244.83
	979
	163.17
	±20

	
	二级
	842
	140.33
	1010
	168.33
	674
	112.33
	±20

	
	三级
	599
	99.83
	719
	119.83
	479
	79.83
	±20

	
	四级
	410
	68.33
	492
	82.00
	328
	54.67
	±20

	商务金融用地
	一级
	1156
	192.67
	1387
	231.17
	925
	154.17
	±20

	
	二级
	795
	132.50
	954
	159.00
	636
	106.00
	±20

	
	三级
	565
	94.17
	678
	113.00
	452
	75.33
	±20

	
	四级
	388
	64.67
	466
	77.67
	310
	51.67
	±20

	娱乐用地
其他商服用地
	一级
	1088
	181.33
	1306
	217.67
	870
	145.00
	±20

	
	二级
	748
	124.67
	898
	149.67
	598
	99.67
	±20

	
	三级
	532
	88.67
	638
	106.33
	426
	71.00
	±20

	
	四级
	365
	60.83
	438
	73.00
	292
	48.67
	±20


2. 不可分割销售商服用地基准地价（标准容积率2.5）

	用地类型

（一级类）
	级别
	级别价
	级别上限
	级别下限
	修正

幅度

	
	
	楼面价
(元/㎡)
	地面价
 (万元/亩)
	楼面价
(元/㎡)
	地面价
 (万元/亩)
	楼面价
(元/㎡)
	地面价
 (万元/亩)
	%

	不可分割

商服用地
	一级
	660
	110.00
	792
	132.00
	528
	88.00
	±20

	
	二级
	480
	80.00
	576
	96.00
	384
	64.00
	±20

	
	三级
	372
	62.00
	446
	74.33
	298
	49.67
	±20

	
	四级
	294
	49.00
	353
	58.83
	235
	39.17
	±20

	用地类型

（二级类）
	级别
	级别价
	级别上限
	级别下限
	修正

幅度

	
	
	楼面价
(元/㎡)
	地面价
 (万元/亩)
	楼面价
(元/㎡)
	地面价
 (万元/亩)
	楼面价
(元/㎡)
	地面价
 (万元/亩)
	%

	企业自用办公
	一级
	528
	88.00
	634
	105.67
	422
	70.33
	±20

	
	二级
	384
	64.00
	461
	76.83
	307
	51.17
	±20

	
	三级
	300
	50.00
	360
	60.00
	240
	40.00
	±20

	
	四级
	234
	39.00
	281
	46.83
	187
	31.17
	±20

	企业总部区
	一级
	462
	77.00
	554
	92.33 
	370
	61.67 
	±20

	
	二级
	336
	56.00
	403
	67.17 
	269
	44.83 
	±20

	
	三级
	258
	43.00
	310
	51.67 
	206
	34.33 
	±20

	
	四级
	204
	34.00
	245
	40.83 
	163
	27.17 
	±20

	商贸性物流
	一级
	336
	56.00
	403
	67.17 
	269
	44.83 
	±20

	
	二级
	264
	44.00
	317
	52.83 
	211
	35.17 
	±20

	
	三级
	210
	35.00
	252
	42.00 
	168
	28.00 
	±20

	
	四级
	162
	27.00
	194
	32.33 
	130
	21.67 
	±20

	农贸市场
	一级
	306
	51.00
	367
	61.17 
	245
	40.83 
	±20

	
	二级
	246
	41.00
	295
	49.17 
	197
	32.83 
	±20

	
	三级
	198
	33.00
	238
	39.67 
	158
	26.33 
	±20

	
	四级
	162
	27.00
	194
	32.33 
	130
	21.67 
	±20

	酒店用地
	一级
	234
	39.00
	281
	46.83 
	187
	31.17 
	±20

	
	二级
	204
	34.00
	245
	40.83 
	163
	27.17 
	±20

	
	三级
	186
	31.00
	223
	37.17 
	149
	24.83 
	±20

	
	四级
	156
	26.00
	187
	31.17 
	125
	20.83 
	±20

	备注：除上述用途外，其他不可分割销售商服用地基准地价参照一级类基准地价执行。


3. 加油站用地基准地价（标准容积率1.0）

	级别
	地面地价
	级别上限
	级别下限
	修正幅度

	
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	%

	一级
	3300
	220
	3960
	264
	2640
	176
	±20

	二级
	2280
	152
	2736
	182.4
	1824
	121.6
	±20

	三级
	1635
	109
	1962
	130.8
	1308
	87.2
	±20

	四级
	1140
	76
	1368
	91.2
	912
	60.8
	±20


4. 商服用地地下空间建设用地使用权基准地价

	层数
	级别
	级别价
	级别上限
	级别下限
	修正幅度

	
	
	楼面地价

(元/㎡)
	楼面地价

(元/㎡)
	楼面地价

(元/㎡)
	%

	地下一层
	一级
	198
	238
	158
	±20

	
	二级
	144
	173
	115
	±20

	
	三级
	112
	134
	90
	±20

	
	四级
	88
	106
	70
	±20

	地下二层
	一级
	66
	79
	53
	±20

	
	二级
	48
	58
	38
	±20

	
	三级
	37
	44
	30
	±20

	
	四级
	29
	35
	23
	±20


5. 地下公共停车场基准地价

	层数
	级别
	级别价
	级别上限
	级别下限
	修正幅度

	
	
	楼面地价

(元/㎡)
	楼面地价

(元/㎡)
	楼面地价

(元/㎡)
	%

	地下一层
	一级
	198
	238
	158
	±20

	
	二级
	144
	173
	115
	±20

	
	三级
	112
	134
	90
	±20

	
	四级
	88
	106
	70
	±20


6. 城镇住宅用地基准地价（标准容积率2.5）

	用地类型
	级别
	级别价
	级别上限
	级别下限
	修正

幅度

	
	
	楼面价
(元/㎡)
	地面价
 (万元/亩)
	楼面价
(元/㎡)
	地面价
 (万元/亩)
	楼面价
(元/㎡)
	地面价
 (万元/亩)
	%

	城镇住宅

用地
	一级
	1350
	225
	1620
	270
	1080
	180
	±20

	
	二级
	925
	154.17
	1110
	185
	740
	123.33
	±20

	
	三级
	660
	110
	792
	132
	528
	88
	±20

	
	四级
	450
	75
	540
	90
	360
	60
	±20

	租赁型

商品房
	一级
	945
	157.50
	1134
	189.00
	756
	126.00
	±20

	
	二级
	648
	108.00
	778
	129.67
	518
	86.33
	±20

	
	三级
	462
	77.00
	554
	92.33
	370
	61.67
	±20

	
	四级
	315
	52.50
	378
	63.00
	252
	42.00
	±20


7. 工矿仓储用地基准地价（标准容积率1.0）

	用地类型
	级别
	级别价
	级别上限
	级别下限
	修正

幅度

	
	
	楼面价
(元/㎡)
	地面价
 (万元/亩)
	楼面价
(元/㎡)
	地面价
 (万元/亩)
	楼面价
(元/㎡)
	地面价
 (万元/亩)
	%

	不可分割

工矿仓储

用地
	一级
	457
	30.50 
	503
	33.53 
	411
	27.40 
	±10

	
	二级
	397
	26.50 
	437
	29.13 
	357
	23.80 
	±10

	
	三级
	337
	22.50 
	371
	24.73 
	303
	20.20 
	±10

	可分割

工业用地
	一级
	503
	33.50 
	553
	36.87 
	453
	30.20 
	±10

	
	二级
	437
	29.10 
	481
	32.07 
	393
	26.20 
	±10

	
	三级
	371
	24.70 
	408
	27.20 
	334
	22.27 
	±10

	备注：工矿仓储用地中的二级分类包括工业用地、采矿用地、仓储用地均按照一级类基准地价计算。


8. 公共管理与公共服务用地、其他类型用地基准地价（标准容积率1.0）

	用地类型
	级别
	级别价
	级别上限
	级别下限
	修正

幅度

	
	
	楼面价
(元/㎡)
	地面价
 (万元/亩)
	楼面价
(元/㎡)
	地面价
 (万元/亩)
	楼面价
(元/㎡)
	地面价
 (万元/亩)
	%

	公共管理与

公共服务

用地
	一级
	457
	30.50
	503
	33.53
	411
	27.40
	±10

	
	二级
	397
	26.50
	437
	29.13
	357
	23.80
	±10

	
	三级
	337
	22.50
	371
	24.73
	303
	20.20
	±10

	其他类型用地
	一级
	457
	30.50
	503
	33.53
	411
	27.40
	±10

	
	二级
	397
	26.50
	437
	29.13
	357
	23.80
	±10

	
	三级
	337
	22.50
	371
	24.73
	303
	20.20
	±10
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