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一、地价内涵
（一）估价期日
本次估价期日为2023年1月1日。
（二）土地用途
通州湾示范区建设用地利用现状用途与交易的土地用途主要为商服、住宅（城镇住宅用地和宅基地）和工业用地，近年来公共管理与公共服务类用地逐年增多，因此增加公共管理与公共服务用途。根据《土地利用现状分类》（GB/T 21010-2017），所得出的本次基准地价评估土地用途内涵界定如表1所示。
表1-1 土地用途内涵界定表
	基本分类
	内涵
	确定用途

	商服用地
	本次评估的商服用地级别基准地价仅指二级分类中的零售商业用地，主要指以零售功能为主的商场等用地。
	商服（零售商业用地）
商业路线（零售商业用地）

	住宅用地
	住宅用地中包括了二级分类中的城镇住宅用地和宅基地，城镇住宅用地指普通住宅用地，不包括别墅和高档住宅用地；宅基地指农村用于生活居住的宅基地，土地性质为集体
	城镇住宅用地
宅基地

	工矿仓储用地
	本次评估的工矿仓储用地仅指二级分类中的工业用地，是指直接为工业生产等服务的附属设施用地，不包括生产性研发用地
	工业用地

	公共管理与公共服务用地
	公共管理与公共服务用地一共有10个二级类，根据其成交价格和土地利用特点，我们将其分为三类，分别是办公类、基础服务类和基础设施类，办公类主要包括机关团体用地、新闻出版用地和科研用地；基础服务类包括教育用地、医疗卫生用地、社会福利用地和文化设施用地；基础设施类包括公用设施用地和公园与绿地
	公共管理与公共服务用地（办公类）、公共管理与公共服务用地（基础服务类）、公共管理与公共服务用地（基础设施类）


（三）土地开发程度
根据各土地级别或均质区域（商业路线）内同一用途现状平均土地开发程度或2/3以上面积已经达到的宗地红线外基础设施平均水平，宗地红线内“场地平整”设定土地开发条件。具体设定条件见表2至表5。
表1-2  商服用地各级别内土地开发程度表
	级别
	土  地  开  发  程  度

	一至二级地
	宗地红线外通上水、通下水、通气、通讯、通电、通路，宗地红线内土地平整“六通一平”

	三级地
	宗地红线外通路、通电、通上水、通下水、通讯，宗地红线内土地平整“五通一平”


表1-3  住宅用地各级别内土地开发程度表
	级别
	土  地  开  发  程  度

	一至二级地
	宗地红线外通上水、通下水、通气、通讯、通电、通路，宗地红线内土地平整“六通一平”

	三级地
	宗地红线外通路、通电、通上水、通下水、通讯，宗地红线内土地平整“五通一平”


表1-4  工业用地各级别内土地开发程度表
	级别
	土  地  开  发  程  度

	一级地
	宗地红线外通上水、通下水、通气、通讯、通电、通路，宗地红线内土地平整“六通一平”

	二级地
	宗地红线外通路、通电、通上水、通下水、通讯，宗地红线内土地平整“五通一平”


表1-5  公共管理与公共服务用地各级别内土地开发程度表
	级别
	土  地  开  发  程  度

	一至二级地
	宗地红线外通上水、通下水、通气、通讯、通电、通路，宗地红线内土地平整“六通一平”

	三级地
	宗地红线外通路、通电、通上水、通下水、通讯，宗地红线内土地平整“五通一平”


（四）平均容积率
通州湾示范区商服用地、住宅用地、公共管理与公共服务用地（办公类、基础服务类）各类型各级别平均容积率见表6，其中工业用地、公共管理与公共服务用地（基础设施类）不考虑容积率的影响，全部设定为1.0。

表1-6  通州湾示范区各类用地级别平均容积率表
	级别
	商服用地
	住宅用地
	宅基地
	公共管理与公共服务用地

	
	国有
	集体
	
	
	办公类
	基础服务类

	一
	1.4
	1.3
	1.6
	1.4
	1.4
	1.4

	二
	1.3
	1.2
	1.4
	1.3
	1.3
	1.3

	三
	1.2
	1.2
	1.3
	1.3
	1.2
	1.2


（五）土地使用年期
土地使用年期按法定最高出让年限设定，即商服用地40年、住宅用地70年、工业用地和公共管理与公共服务用地50年；宅基地按照无限使用年期设定。
（六）土地权利状况
本次评估的商服用地、住宅用地、工业用地、公共管理与公共服务用地为出让土地使用权价格。


二、级别基准地价
表2-1 通州湾示范区2022年度商服、住宅与工业用地级别
基准地价表（国有）
单位：元/m2
	地区
	估价期日
	土地用途
	土地
级别
	基准
地价
	设定开发
程度
	设定
容积率
	变幅
	楼面地价

	南通市通州湾示范区
	2023.01.01
	商服
	一
	1350
	六通一平
	1.4
	1150-1550
	960

	
	
	
	二
	1090
	六通一平
	1.3
	930-1250
	840

	
	
	
	三
	880
	五通一平
	1.2
	750-1010
	730

	
	
	住宅
	一
	4650
	六通一平
	1.6
	3720-5580
	2910

	
	
	
	二
	3300
	六通一平
	1.4
	2640-3960
	2360

	
	
	
	三
	2140
	五通一平
	1.3
	1700-2650
	1650

	
	
	工业
	一
	405
	六通一平
	1
	385-426
	--

	
	
	
	二
	380
	五通一平
	1
	360-390
	--


表2-2  通州湾示范区2022年度商服、宅基地与工业用地级别基准地价表（集体）
单位：元/m2
	地区
	估价期日
	土地
用途
	土地
级别
	基准
地价
	设定开发
程度
	设定
容积率
	变幅
	楼面
地价

	南通市通州湾示范区
	2023.01.01
	商服
	一
	1125
	五通一平
	1.3
	960-1290
	870

	
	
	
	二
	870
	五通一平
	1.2
	740-1000
	730

	
	
	
	三
	720
	五通一平
	1.2
	610-830
	650

	
	
	宅基地
	一
	1050
	五通一平
	1.4
	970-1155
	750

	
	
	
	二
	830
	五通一平
	1.3
	820-1020
	640

	
	
	
	三
	680
	五通一平
	1.3
	618-820
	570

	
	
	工业
	一
	390
	五通一平
	1
	370-420
	--

	
	
	
	二
	365
	五通一平
	1
	340-380
	--



表2-3 通州湾示范区2022年度公共管理与公共服务用地
级别基准地价表
单位：元/m2
	地区
	估价期日
	土地用途
	土地
级别
	基准
地价
	设定开发
程度
	设定
容积率
	变幅
	楼面
地价

	南通市通州湾示范区
	2023.01.01
	办公类
	一
	580
	六通一平
	1.4
	520-635
	410

	
	
	
	二
	475
	六通一平
	1.3
	425-525
	370

	
	
	
	三
	390
	五通一平
	1.2
	350-425
	330

	
	
	基础服务类
	一
	870
	六通一平
	1.4
	790-955
	620

	
	
	
	二
	750
	六通一平
	1.3
	670-820
	580

	
	
	
	三
	590
	五通一平
	1.2
	530-670
	490

	
	
	基础设施类
	一
	400
	六通一平
	1
	385-425
	--

	
	
	
	二
	385
	六通一平
	1
	366-404
	--

	
	
	
	三
	355
	五通一平
	1
	337-373
	--


表2-4 通州湾示范区2022年度商业路线基准地价表
单位：m、元/m2
	编号
	区段名称
	起点
	止点
	平均
宽度
	平均
深度
	设定
容积率
	基准
地价

	1
	金海路-银海路
	金海路
	银海路
	12
	12
	1.2
	1805.93

	2
	滨海大道
	扶海路
	金海路
	12
	10
	1.2
	1838.61

	3
	南都路
	云海路
	滨海大道
	8
	8
	1.2
	1788.02

	4
	黄海路-珠江路
	滨海大道
	珠海路
	8
	8
	1.2
	1731.73

	5
	人民路
	海平线
	工农街
	12
	12
	1.2
	1673.65

	6
	富民街
	人民路
	环镇东路
	8
	8
	12
	1487.88
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