
关于永春县2024年城镇土地定级与基准
地价应用方案的起草说明
一、起草背景

近年来，随着我县城镇及基础设施建设的稳步推进，部分土地功能分区和地价水平发生了较大的变化。为了适应房地产市场和土地管理的需要，及时、准确、全面地掌握主要地段的土地价格，进一步完善我县的土地价格体系，达到土地节约集约利用的目的，需要对我县基准地价进行修订和更新，保证基准地价的科学性、合理性、现势性和实用性，满足土地利用管理和其它经济社会活动的需要。

二、起草依据

《福建省自然资源厅办公室开展城镇基准地价和标定地价更新有关工作的通知》（2024年4月）。

三、起草过程

根据上级工作部署，我局于2024年12月启动土地定级与基准地价的更新工作，先后组织召开论证会、听证会，对更新成果进行充分论证和公开听证。于2025年3月经泉州市自然资源和规划局验收，形成《永春县2024年城镇土地定级与基准地价应用方案》（初稿）。

四、主要内容

（一）县城区土地级别及基准地价更新

县城区居住用地土地级别微调、基准地价保持不变，商业服务业用地基准地价较上一轮有所降低，工矿仓储用地基准地价有所提升。

1、居住用地

土地级别方面，将碧桂园二期北侧酒店项目用地从四级区调为一级区，将石鼓镇政府东侧住宅A区、B区地块从三级区调为二级区，将高速公路(永春东)物流园周边从四级区调整为三级区。
基准地价方面，本轮城镇住宅用地、城镇社区服务设施用地基准地价与上一轮持平。

表1 城区居住用地基准地价对比表
	级  别
	城镇住宅用地级别价
	城镇社区服务设施用地级别价
	调整情况

	
	楼面地价
	地面价
	楼面地价
	地面价
	涨幅（%）

	
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	

	1
	1553
	207.1
	777
	103.6
	0

	2
	992
	132.3
	496
	66.1
	0

	3
	563
	75.1
	282
	37.6
	0

	4
	302
	40.3
	151
	20.1
	0


2、商业服务业用地

土地级别方面，将碧桂园二期北侧酒店项目用地从五级区调为三级区，将高速公路(永春东)物流园周边从五级区调整为四级区。
基准地价方面，与上一轮相比，一至五级的商业服务业中部分地价水平有所下调。可分割销售商业服务业用地中，一至五级的公用设施营业网点用地、娱乐康体用地、其他商业服务业用地保持不变，零售商业用地、批发市场用地平均降幅1.53%，餐饮、旅馆用地平均降幅2.94%，商务金融用地平均降幅1.56%；不可分割销售的商业服务业用地中，一至五级的公用设施营业网点用地、娱乐康体用地、其他商业服务业用地保持不变，零售商业用地、批发市场用地平均降幅1.54%，餐饮、旅馆用地平均降幅3.07%，商务金融用地平均降幅1.55%。

表2 城区可分割销售商业服务业用地基准地价对比表

	级别
	零售商业用地、批发市场用地
	餐饮用地、旅馆用地
	商务金融用地
	娱乐康体用地、其他商业服务业用地
	公用设施营业网点用地

	
	级别价
	调整情况
	级别价
	调整情况
	级别价
	调整情况
	
	

	
	楼面地价
	地面价
	上一轮地价
	涨幅
	楼面地价
	地面价
	上一轮地价
	涨幅
	楼面地价
	地面价
	上一轮地价
	涨幅
	楼面地价
	地面价
	楼面地价
	地面价

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

	1
	1882
	250.9
	1910
	-1.47
	847
	112.9
	874
	-3.09
	1109
	147.9
	1127
	-1.60
	843
	112.4
	1146
	152.8

	2
	1486
	198.1
	1510
	-1.59
	655
	87.3
	677
	-3.25
	877
	116.9
	891
	-1.57
	666
	88.8
	906
	120.8

	3
	1251
	166.8
	1270
	-1.50
	559
	74.5
	575
	-2.78
	737
	98.3
	749
	-1.60
	561
	74.8
	762
	101.6

	4
	768
	102.4
	780
	-1.54
	357
	47.6
	367
	-2.72
	422
	56.3
	429
	-1.63
	344
	45.9
	468
	62.4

	5
	512
	68.3
	415
	-1.54
	238
	31.7
	245
	-2.86
	281
	37.5
	228
	-1.40
	234
	31.2
	312
	41.6


表3 城区不可分割销售商业服务业用地基准地价对比表

	级别
	零售商业用地、批发市场用地
	餐饮用地、旅馆用地
	商务金融用地
	娱乐康体用地、其他商业服务业用地
	公用设施营业网点用地

	
	级别价
	调整情况
	级别价
	调整情况
	级别价
	调整情况
	
	

	
	楼面地价
	地面价
	上一轮地价
	涨幅
	楼面地价
	地面价
	上一轮地价
	涨幅
	楼面地价
	地面价
	上一轮地价
	涨幅
	楼面地价
	地面价
	楼面地价
	地面价

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

	1
	1072
	142.9
	1089
	-1.56
	540
	72
	559
	-3.40
	781
	104.1
	793
	-1.51
	523
	69.7
	653
	87.1

	2
	848
	113.1
	861
	-1.51
	420
	56
	433
	-3.00
	618
	82.4
	627
	-1.44
	413
	55.1
	517
	68.9

	3
	713
	95.1
	724
	-1.52
	357
	47.6
	368
	-2.99
	519
	69.2
	527
	-1.52
	348
	46.4
	434
	57.9

	4
	438
	58.4
	445
	-1.57
	228
	30.4
	235
	-2.98
	311
	41.5
	316
	-1.58
	213
	28.4
	267
	35.6

	5
	323
	43.1
	328
	-1.52
	162
	21.6
	167
	-2.99
	229
	30.5
	233
	-1.72
	145
	19.3
	197
	26.3


3、工矿、仓储用地

土地级别方面，将高速公路(永春东)物流园周边从三级区调为二级区。
基准地价方面，县城工业用地一级区地面地价每亩31.4万元，涨幅4.67%，二级区地面地价每亩23.6万元，涨幅8.26%，三级区地面地价每亩18.4万元，涨幅6.56%。

表4  城区工矿仓储用地基准地价对比表
	级  别
	工业用地级别价
	盐田、采矿用地级别价
	仓储用地级别价
	调整情况

	
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	涨幅（%）

	1
	471
	31.4
	377
	25.1
	424
	28.3
	4.67


	2
	354
	23.6
	283
	18.9
	319
	21.2
	8.26

	3
	276
	18.4
	221
	14.7
	248
	16.6
	6.56


表5   城区可分割转让的工矿仓储用地基准地价表
	级  别
	工业用地级别价
	仓储用地级别价
	调整情况

	
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	涨幅（%）

	1
	565
	37.7
	509
	33.9
	4.63

	2
	425
	28.3
	383
	25.5
	8.42

	3
	331
	22.1
	298
	19.9
	6.43


（二）各乡镇土地级别及基准地价更新

1、居住用地基准地价调整情况

土地级别方面，将蓬壶镇的温泉度假区2023年出让地块土地级别上调至与度假区已开发区域一个级别；其他乡镇未做调整。
基准地价方面，与上一轮相比，本轮乡镇城镇住宅用地基准地价水平未发生变化。

表6  永春县乡镇居住用地基准地价对比表

	城镇住宅用地

	乡镇
	Ⅰ级
	Ⅱ级
	Ⅰ级
	Ⅱ级

	
	楼面地价
	地面价
	楼面地价
	地面价
	涨幅
	涨幅

	
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	%
	%

	蓬壶
	536
	71.5
	294
	39.2
	0
	0

	达埔
	450
	60
	270
	36
	0
	0

	苏坑、坑仔口、下洋、湖洋
	270
	36
	175
	23.3
	0
	0

	一都、吾峰、桂洋、介福、锦斗、玉斗
	250
	33.3
	160
	21.3
	0
	0

	横口、呈祥、外山、仙夹
	125
	16.7
	
	
	0
	

	城镇社区服务设施用地

	乡镇
	Ⅰ级
	Ⅱ级
	/

	
	楼面地价
	地面价
	楼面地价
	地面价
	

	
	元/㎡
	万元/亩
	元/㎡
	万元/亩
	

	蓬壶
	268
	35.7
	147
	19.6
	

	达埔
	225
	30
	135
	18
	

	苏坑、坑仔口、下洋、湖洋
	189
	25.2
	123
	16.4
	

	一都、吾峰、桂洋、介福、锦斗、玉斗
	175
	23.3
	112
	14.9
	

	横口、呈祥、外山、仙夹
	88
	11.7
	-
	-
	


2、商业服务业用地

土地级别方面，将蓬壶镇的温泉度假区2023年出让地块土地级别上调至与度假区已开发区域一个级别；其他乡镇未做调整。
基准地价方面，与上一轮相比，本轮乡镇商业服务业基准地价水平未发生变化。

表7 永春县乡镇（可分割销售）商业服务业用地基准地价对比表

	零售商业用地、批发市场用地

	乡镇
	Ⅰ级
	Ⅱ级
	Ⅲ级
	Ⅰ级
	Ⅱ级
	Ⅲ级

	
	楼面地价
	地面价
	楼面地价
	地面价
	楼面地价
	地面价
	涨幅
	涨幅
	涨幅

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

	蓬壶
	725
	96.7
	675
	90
	540
	72
	0
	0
	0

	达埔
	719
	95.9
	671
	89.5
	530
	70.7
	0
	0
	0

	苏坑、坑仔口、下洋
	535
	71.3
	460
	61.3
	-
	-
	0
	0
	-

	一都、湖洋、介福
	520
	69.3
	445
	59.3
	-
	-
	0
	0
	-

	吾峰、锦斗、玉斗、桂洋
	480
	64
	390
	52
	-
	-
	0
	0
	-

	横口、呈祥、外山、仙夹
	380
	50.7
	-
	-
	-
	-
	0
	-
	-

	餐饮、旅馆用地级别价

	乡镇
	Ⅰ级
	Ⅱ级
	Ⅲ级
	Ⅰ级
	Ⅱ级
	Ⅲ级

	
	楼面地价
	地面价
	楼面地价
	地面价
	楼面地价
	地面价
	涨幅
	涨幅
	涨幅

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

	蓬壶
	363
	48.4
	338
	45.1
	270
	36
	0 
	0
	0

	达埔
	360
	48
	336
	44.8
	265
	35.3
	0 
	0
	0

	苏坑、坑仔口、下洋
	268
	35.7
	230
	30.7
	-
	-
	0
	0
	-

	一都、湖洋、介福
	260
	34.7
	223
	29.7
	-
	-
	0
	0
	-

	吾峰、锦斗、玉斗、桂洋
	240
	32
	195
	26
	-
	-
	0
	0
	-

	横口、呈祥、外山、仙夹
	190
	25.3
	-
	-
	-
	-
	0
	
	-

	公用设施营业网点用地级别价

	乡镇
	Ⅰ级
	Ⅱ级
	Ⅲ级
	Ⅰ级
	Ⅱ级
	Ⅲ级

	
	楼面地价
	地面价
	楼面地价
	地面价
	楼面地价
	地面价
	涨幅
	涨幅
	涨幅

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

	蓬壶
	435
	58
	405
	54
	324
	43.2
	0
	0
	0

	达埔
	431
	57.5
	403
	53.7
	318
	42.4
	0
	0
	0

	苏坑、坑仔口、下洋
	321
	42.8
	276
	36.8
	-
	-
	0
	0
	-

	一都、湖洋、介福
	312
	41.6
	267
	35.6
	-
	-
	0
	0
	-

	吾峰、锦斗、玉斗、桂洋
	288
	38.4
	234
	31.2
	-
	-
	0
	0
	-

	横口、呈祥、外山、仙夹
	228
	30.4
	-
	-
	-
	-
	0
	-
	-

	商务金融用地级别价

	乡镇
	Ⅰ级
	Ⅱ级
	Ⅲ级
	Ⅰ级
	Ⅱ级
	Ⅲ级

	
	楼面地价
	地面价
	楼面地价
	地面价
	楼面地价
	地面价
	涨幅
	涨幅
	涨幅

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

	蓬壶
	363
	48.4
	338
	45.1
	270
	36
	0 
	0
	0

	达埔
	360
	48
	336
	44.8
	265
	35.3
	0 
	0
	0

	苏坑、坑仔口、下洋
	268
	35.7
	230
	30.7
	-
	-
	0 
	0
	-

	一都、湖洋、介福
	260
	34.7
	223
	29.7
	-
	-
	0 
	0
	-

	吾峰、锦斗、玉斗、桂洋
	240
	32
	195
	26
	-
	-
	0 
	0
	-

	横口、呈祥、外山、仙夹
	190
	25.3
	-
	-
	-
	-
	0 
	-
	-

	娱乐康体用地、其他商业服务业用地级别价

	乡镇
	Ⅰ级
	Ⅱ级
	Ⅲ级
	Ⅰ级
	Ⅱ级
	Ⅲ级

	
	楼面地价
	地面价
	楼面地价
	地面价
	楼面地价
	地面价
	涨幅
	涨幅
	涨幅

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

	蓬壶
	341
	45.5
	317
	42.3
	254
	33.9
	0
	0
	0

	达埔
	338
	45.1
	315
	42
	249
	33.2
	0
	0
	0

	苏坑、坑仔口、下洋
	251
	33.5
	216
	28.8
	-
	-
	0
	0
	-

	一都、湖洋、介福
	244
	32.5
	209
	27.9
	-
	-
	0
	0
	-

	吾峰、锦斗、玉斗、桂洋
	226
	30.1
	183
	24.4
	-
	-
	0
	0
	-

	横口、呈祥、外山、仙夹
	178
	23.7
	-
	-
	-
	-
	0
	-
	-


表8  永春县乡镇（不可分割销售）商业服务业用地基准地价表

	零售商业用地、批发市场用地

	乡镇
	Ⅰ级
	Ⅱ级
	Ⅲ级
	Ⅰ级
	Ⅱ级
	Ⅲ级

	
	楼面地价
	地面价
	楼面地价
	地面价
	楼面地价
	地面价
	涨幅
	涨幅
	涨幅

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

	蓬壶
	483
	64.4
	450
	60
	360
	48
	0
	0
	0

	达埔
	479
	63.9
	447
	59.6
	353
	47.1
	0 
	0 
	0

	苏坑、坑仔口、下洋
	357
	47.6
	307
	40.9
	-
	-
	0
	0
	-

	一都、湖洋、介福
	347
	46.3
	297
	39.6
	-
	-
	0
	0
	-

	吾峰、锦斗、玉斗、桂洋
	320
	42.7
	260
	34.7
	-
	-
	0
	0
	-

	横口、呈祥、外山、仙夹
	253
	33.7
	-
	-
	-
	-
	0
	-
	-

	餐饮、旅馆用地

	乡镇
	Ⅰ级
	Ⅱ级
	Ⅲ级
	Ⅰ级
	Ⅱ级
	Ⅲ级

	
	楼面地价
	地面价
	楼面地价
	地面价
	楼面地价
	地面价
	涨幅
	涨幅
	涨幅

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

	蓬壶
	254
	33.9
	237
	31.6
	189
	25.2
	0
	0
	0

	达埔
	252
	33.6
	235
	31.3
	186
	24.8
	0 
	0
	0

	苏坑、坑仔口、下洋
	188
	25.1
	161
	21.5
	-
	-
	0
	0
	-

	一都、湖洋、介福
	182
	24.3
	156
	20.8
	-
	-
	0
	0
	-

	吾峰、锦斗、玉斗、桂洋
	168
	22.4
	137
	18.3
	-
	-
	0
	0
	-

	横口、呈祥、外山、仙夹
	133
	17.7
	-
	-
	-
	-
	0
	-
	-

	公用设施营业网点用地

	乡镇
	Ⅰ级
	Ⅱ级
	Ⅲ级
	Ⅰ级
	Ⅱ级
	Ⅲ级

	
	楼面地价
	地面价
	楼面地价
	地面价
	楼面地价
	地面价
	涨幅
	涨幅
	涨幅

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

	蓬壶
	290
	38.7
	270
	36
	216
	28.8
	0
	0
	0

	达埔
	287
	38.3
	268
	35.7
	212
	28.3
	0
	0
	0

	苏坑、坑仔口、下洋
	214
	28.5
	184
	24.5
	-
	-
	0
	0
	-

	一都、湖洋、介福
	208
	27.7
	178
	23.7
	-
	-
	0
	0
	-

	吾峰、锦斗、玉斗、桂洋
	192
	25.6
	156
	20.8
	-
	-
	0
	0
	-

	横口、呈祥、外山、仙夹
	152
	20.3
	-
	-
	-
	-
	0
	-
	-

	商务金融用地

	乡镇
	Ⅰ级
	Ⅱ级
	Ⅲ级
	Ⅰ级
	Ⅱ级
	Ⅲ级

	
	楼面地价
	地面价
	楼面地价
	地面价
	楼面地价
	地面价
	涨幅
	涨幅
	涨幅

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

	蓬壶
	254
	33.9
	237
	31.6
	189
	25.2
	0
	0
	0

	达埔
	252
	33.6
	235
	31.3
	186
	24.8
	0 
	0 
	0

	苏坑、坑仔口、下洋
	188
	25.1
	161
	21.5
	-
	-
	0
	0
	-

	一都、湖洋、介福
	182
	24.3
	156
	20.8
	-
	-
	0
	0
	-

	吾峰、锦斗、玉斗、桂洋
	168
	22.4
	137
	18.3
	-
	-
	0
	0
	-

	横口、呈祥、外山、仙夹
	133
	17.7
	-
	-
	-
	-
	0
	-
	-

	娱乐康体用地、其他商业服务业用地

	乡镇
	Ⅰ级
	Ⅱ级
	Ⅲ级
	Ⅰ级
	Ⅱ级
	Ⅲ级

	
	楼面地价
	地面价
	楼面地价
	地面价
	楼面地价
	地面价
	涨幅
	涨幅
	涨幅

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

	蓬壶
	222
	29.6
	206
	27.5
	165
	22
	0
	0
	0

	达埔
	219
	29.2
	205
	27.3
	162
	21.6
	0 
	0 
	0

	苏坑、坑仔口、下洋
	163
	21.7
	140
	18.7
	-
	-
	0
	0
	-

	一都、湖洋、介福
	159
	21.2
	136
	18.1
	-
	-
	0
	0
	-

	吾峰、锦斗、玉斗、桂洋
	147
	19.6
	119
	15.9
	-
	-
	0
	0
	-

	横口、呈祥、外山、仙夹
	116
	15.5
	-
	-
	-
	-
	0
	-
	-


3、工矿、仓储用地

土地级别方面，将蓬壶镇的温泉度假区2023年出让地块土地级别上调至与度假区已开发区域一个级别；其他乡镇未做调整。
基准地价方面，与上一轮相比，本轮乡镇城镇工矿、仓储用地基准地价水平亦未发生变化。

表9  永春县乡镇工矿、仓储用地基准地价
	乡镇
	工业用地
	盐田、采矿用地
	仓储用地
	Ⅰ级涨幅（%）
	Ⅱ级涨幅（%）

	
	Ⅰ级
	Ⅱ级
	Ⅰ级
	Ⅱ级
	Ⅰ级
	Ⅱ级
	
	

	蓬壶、达埔、苏坑、介福
	19.8
	16.9
	15.8
	13.6
	17.8
	15.3
	0
	0

	下洋、坑仔口、吾峰、湖洋、一都、锦斗、玉斗、桂洋
	17.7
	13.8
	14.1
	11
	15.9
	12.5
	0
	0

	横口、呈祥、外山、仙夹
	13.8
	-
	11.1
	-
	12.5
	-
	0
	-


表10 永春县乡镇可分割转让的工业、仓储用地基准地价表
	乡镇
	工业用地
	仓储用地
	Ⅰ级涨幅（%）
	Ⅱ级涨幅（%）

	
	Ⅰ级
	Ⅱ级
	Ⅰ级
	Ⅱ级
	
	

	蓬壶、达埔、苏坑、介福
	23.7
	20.3
	21.3
	18.3
	0
	0

	下洋、坑仔口、吾峰、湖洋、一都、锦斗、玉斗、桂洋
	21.2
	16.5
	19.1
	14.9
	0
	0

	横口、呈祥、外山、仙夹
	16.5
	-
	14.9
	-
	0
	-


（三）本轮基准地价的其他补充

1、加油站、加气站、交换电站用地分别按不可分割销售公用设施营业网点用地（标准容积率2.0）地面价的1.8、1.2、1.2倍计算其地面价，且不对其进行容积率修正。

2、三星级、四星级以上（含四星）宾馆酒店用地，适用不可分割销售旅馆、餐饮用地级别价的0.6、0.5倍。

3、专业市场用地参照批发市场用地级别价的0.5倍。

4、可分割销售的农产品批发市场、农贸市场参照开发性质-可分割销售批发市场用地级别价的0.4倍；不可分割销售的农产品批发市场、农贸市场参照自营性质-不可分割销售批发市场用地级别价的0.35倍。

5、电子商务服务项目用地参照商务金融用地级别价的0.8倍。

6、租赁型商品房用地参照对应级别城镇住宅用地的0.6倍。

7、农村社区服务设施用地基准地价参照对应级别城镇社区服务设施用地的 0.8倍。

8、基准地价覆盖范围外各用地类型的基准地价取末级地基准地价的下限。









