附件6

重庆市綦江区集体建设用地

基准地价使用说明

一、适用范围

重庆市綦江区两规重叠区域外的集体建设用地。

二、基准地价内涵

基准地价的内涵为集体建设用地使用权不同级别、不同用途、设定容积率和土地开发程度下，法定最高出让年限的区域平均价格。基准地价的价格表现形式为地面价，是指单位集体建设用地使用权的平均价格（单位：元/平方米）。

（一）基准地价容积率

商服用地1.5，工业仓储用地1.0，公共管理与公共服务用地1.0。

（二）基准地价土地开发程度

“三通一平”，即宗地外通路、通电、通上水及宗地内场地平整。

（三）基准地价使用年限

商服用地40年、工业仓储用地50年、公共管理与公共服务用地50年。

（四）基准地价期日

2021年1月1日。

三、土地用途分类

基准地价土地用途分为商服、工业仓储、公共管理与公共服务3个用途。

（一）商服类

村庄商业服务业设施用地（包括小超市、小卖部、小饭馆等配套商业、集贸市场以及村集体用于旅游接待的设施用地等）。

（二）工业仓储类

村庄生产仓储用地（用于工业生产、物资中转、专业收购和存储的各类集体建设用地，包括手工业、食品加工、仓库、堆场等用地）。

（三）公共管理与公共服务类

村庄公共服务设施用地（包括公共管理、文体、教育、医疗卫生、社会福利、宗教、文物古迹等设施用地以及兽医站、农机站等农业生产服务设施用地）；村庄公共场地（用于村民活动的公共开放空间用地，包括小广场、小绿地等）；村庄道路用地（村庄内的各类道路用地）；村庄交通设施用地（包括村庄停车场、公交站点等交通设施用地）；村庄公用设施用地（包括村庄给排水、供电、供气、供热和能源等工程设施用地；公厕、垃圾站、粪便和垃圾处理设施等用地；消防、防洪等防灾设施用地）。

其他未列入上述范围的用地，其用途类别可参照相关或相近用地用途类别确定。工业仓储类、公共管理与公共服务类用地中的配套经营性设施用地，应参照商服用途确定。

四、基准地价的应用

运用基准地价系数修正法进行宗地价格评估时应适用对应用途级别的基准地价，并根据宗地实际情况进行期日、年期、容积率、区域和个别因素及土地开发程度等修正。评估多用途混合的宗地价格时，应按各具体用途分别修正后加权测算。

（一）宗地价格计算公式

土地价格=适用的基准地价×期日修正系数×年期修正系数×容积率修正系数×区域和个别因素修正系数±土地开发程度修正值

（二）宗地价格测算中的相关参数的确定

1．适用的基准地价的确定

根据宗地的法定用途，按照本说明第三条规定的基准地价分类，确定适用的基准地价用途后，根据规划自然资源主管部门公布执行的土地级别，确定对应用途级别应适用的基准地价。

2．期日修正系数的确定

期日修正系数=宗地估价期日的地价指数÷基准地价期日的地价指数宗地估价期日的地价指数以重庆市地价动态监测成果公布的地价指数、地价增长率为准。

[image: image1.png]1-[1/ (141 )

SHETRH = [
1-[1/ (1+1)



3．年期修正系数的确定

r为土地还原率（商服、工业仓储、公共管理与公共服务分别为7.35%、6.75%、6.15%）；n为宗地剩余使用年限；m为基准地价规定的相应用途土地使用年限。

4．容积率修正系数的确定

按照宗地的法定容积率（R），根据《容积率修正系数表》确定容积率修正系数。商服、公共管理与公共服务容积率小于1.0时，按容积率1.0确定修正系数；商服、公共管理与公共服务容积率大于3.0，按容积率3.0确定修正系数。工业仓储用地不进行容积率修正。

当R1<R<R2（R1、R2为上述《容积率修正系数表》中所列的相邻容积率）时，按下列公式计算容积率修正系数（X）：
X=X1+（X2-X1）×（R-R1）/（R2-R1）
X1、X2为R1、R2所对应的容积率修正系数。
5．土地开发程度修正值的确定

当宗地的土地开发程度与基准地价设定的土地开发程度不一致时，应根据《土地开发程度修正值表》确定开发程度修正值。

6．区域和个别因素修正系数的确定
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按照《区域和个别因素修正系数表》，根据宗地各种因素情况确定每种因素的修正系数，应用上述公式测算宗地的区域和个别因素修正系数。Ki为第i种因素的修正系数。
附表：1．容积率修正系数表

      2．土地开发程度修正值表

      3．区域和个别因素修正系数表

附表1
容积率修正系数表
	用途

容积率
	商服
	公共管理与公共服务

	≤1.0
	0.87
	1.00

	1.5
	1.00
	1.08

	2
	1.11
	1.15

	2.5
	1.21
	1.20

	≥3
	1.30
	1.24


附表2
土地开发程度修正值表

	土地开发程度
	开发项目及成本（元/m2）（按土地面积计）

	
	场地

平整
	通气
	通路
	通水
	排水
	通电
	通讯
	汇总

	取值

区间
	15—25
	15—25
	15—25
	5—15
	5—15
	5—15
	4—6
	64—126

	三通

一平
	20
	20
	20
	10
	10
	10
	5
	95


附表3
区域和个别因素修正系数表

表3.1  商服用地基准地价修正因素指标说明表

	宗地修正因素
	优
	较优
	一般
	较差
	差

	区域
因素
	繁华程度
	距城区、乡镇中心的距离（m）
	≤300
	（300—500]
	（500—1000]
	（1000—1500]
	＞1500

	
	
	城镇规划定位
	中心城区
	重点发展镇
	一般乡镇
	/
	/

	
	
	临街状况
	临场镇主干道
	50米内有场镇
主干道
	临支路
	100米内有场镇主干道
	不临路

	
	交通条件
	道路通达度
	有省、市级道路经过
	有县级道路经过
	有镇级道路经过
	有乡村道路经过
	无道路经过

	
	
	距火车站的距离（m）
	≤1000
	（1000，3000]
	（3000，4000]
	（4000，5000]
	＞5000

	
	
	距长途车站的距离（m）
	≤300
	（300，500]
	（500，1000]
	（1000，2000]
	＞2000

	
	
	距高速公路出口的距离（m）
	≤1000
	（1000，3000]
	（3000，4000]
	（4000，5000]
	＞5000

	
	基本设施
	供水保证度（%）
	≥90
	[85，90)
	[80，85)
	[75，80)
	＜75

	
	
	排水条件
	排水畅通、常年不漫水
	畅通、年内2—3次漫水
	偶尔阻塞、年内
2—3次漫水
	偶尔阻塞、年内
5—9次漫水
	常阻塞、常漫水

	
	
	供电保证度（%）
	≥90
	[85，90)
	[80，85)
	[75，80)
	＜75

	
	
	通讯保证度（%）
	≥90
	[85，90)
	[80，85)
	[75，80)
	＜75

	
	
	学校、医院、电商等公用设施完备度
	完善
	较完善
	一般
	较差
	差

	
	人口状况（客流量）
	大
	较大
	一般
	较小
	小

	
	景区资源
	5公里内有世界自然文化遗产、国家 5A级景区
	5公里内有国家级景区
	5公里内有省、市级景区
	5—10公里内有国家级、省、市级景区或3公里内有区级景区
	10公里外有国家级、省、市级景区或3公里外有区级景区

	
	空气质量
	空气质量优
	空气质量良好
	空气质量一般
	有轻微污染或刺激性空气异味
	有污染源，污染较明显

	个别
因素
	距景区资源的距离（m）
	≤400
	（400，800]
	（800，1000]
	（1000，1500]
	＞1500

	
	宗地整形度
	规则
	较规则
	一般
	较不规则
	不规则

	
	宗地坡度
	≤5°
	（5，10]
	（10，15]
	（15，25]
	>25°

	
	工程地质
	无
	不易发区
	低易发区
	中易发区
	高易发区


表3.2  商服用地基准地价修正系数表
	宗地修正因素
	优
	较优
	一般
	较差
	差

	区域因素
	繁华程度
	距城区、乡镇中心的距离
	1.5
	0.75
	0
	-0.68
	-1.35 

	
	
	城镇规划定位
	0.37
	0.19
	0
	-0.17
	-0.33 

	
	
	临街状况
	1.14
	0.57
	0
	-0.52
	-1.03 

	
	交通条件
	道路通达度
	0.37
	0.19
	0
	-0.17
	-0.33 

	
	
	距火车站的距离
	0.37
	0.19
	0
	-0.17
	-0.33 

	
	
	距长途车站的距离
	0.2
	0.1
	0
	-0.09
	-0.18 

	
	
	距高速公路出口的距离
	0.37
	0.19
	0
	-0.17
	-0.33 

	
	基本设施
	供水保证度
	0.18
	0.09
	0
	-0.08
	-0.16 

	
	
	排水条件
	0.2
	0.1
	0
	-0.09
	-0.18 

	
	
	供电保证度
	0.23
	0.12
	0
	-0.11
	-0.21 

	
	
	通讯保证度
	0.18
	0.09
	0
	-0.08
	-0.16 

	
	
	学校、医院、电商等公用设施完备度
	1.14
	0.57
	0
	-0.52
	-1.03 

	
	人口状况（客流量）
	0.58
	0.29
	0
	-0.27
	-0.53 

	
	旅游资源
	1.53
	0.77
	0
	-0.69
	-1.38 

	
	空气质量
	0.35
	0.18
	0
	-0.16
	-0.32 

	个别因素
	距景区资源的距离
	0.56
	0.28
	0
	-0.25
	-0.50 

	
	宗地整形度
	0.18
	0.09
	0
	-0.08
	-0.16 

	
	宗地坡度
	0.18
	0.09
	0
	-0.08
	-0.16 

	
	工程地质
	0.37
	0.19
	0
	-0.17
	-0.33 

	合计
	10
	5.04
	0
	-4.55
	-9


表3.3  公共管理与公共服务用地基准地价修正因素指标说明表
	宗地修正因素
	优
	较优
	一般
	较差
	差

	区域
因素
	繁华程度
	距城区、乡镇中心的距离（m）
	≤300
	（300-500]
	（500-1000]
	（1000-1500]
	＞1500

	
	
	城镇规划定位
	中心城区
	重点发展镇
	一般乡镇
	/
	/

	
	交通条件
	道路通达度
	有省、市级道路经过
	有县级道路经过
	有镇级道路经过
	有乡村道路经过
	无道路经过

	
	
	距火车站的距离（m）
	≤1000
	（1000，3000]
	（3000，4000]
	（4000，5000]
	＞5000

	
	
	距长途车站的距离（m）
	≤300
	（300，500]
	（500，1000]
	（1000，2000]
	＞2000

	
	
	距高速公路出口的距离（m）
	≤1000
	（1000，3000]
	（3000，4000]
	（4000，5000]
	＞5000

	
	基本设施
	供水保证度（%）
	≥90
	[85，90)
	[80，85)
	[75，80)
	＜75

	
	
	排水条件
	排水畅通、常年不漫水
	畅通、年内2—3次漫水
	偶尔阻塞、年内
2—3次漫水
	偶尔阻塞、年内
5—9次漫水
	常阻塞、常漫水

	
	
	供电保证度（%）
	≥90
	[85，90)
	[80，85)
	[75，80)
	＜75

	
	
	供气保证度（%）
	≥90
	[85，90)
	[80，85)
	[75，80)
	＜75

	
	
	通讯保证度（%）
	≥90
	[85，90)
	[80，85)
	[75，80)
	＜75

	
	
	学校、医院、电商等公用设施完备度
	完善
	较完善
	一般
	较差
	差

	
	人口状况（客流量）
	大
	较大
	一般
	较小
	小

	
	旅游资源
	5公里内有世界自然文化遗产、国家5A级景区
	5公里内有国家级景区
	5公里内有省、市级景区
	5—10公里内有国家级、省、市级景区或3公里内有区级景区
	10公里外有国家级、省、市级景区或3公里外有区级景区

	
	空气质量
	空气质量优
	空气质量良好
	空气质量一般
	有轻微污染或刺激性空气异味
	有污染源，污染较明显

	个别
因素
	距景区资源的距离（m）
	≤400
	（400，800]
	（800，1000]
	（1000，1500]
	＞1500

	
	宗地整形度
	规则
	较规则
	一般
	较不规则
	不规则

	
	宗地坡度
	≤5°
	（5，10]
	（10，15]
	（15，25]
	>25°

	
	工程地质
	无
	不易发区
	低易发区
	中易发区
	高易发区


表3.4  公共管理与公共服务用地基准地价修正系数表
	宗地修正因素
	优
	较优
	一般
	较差
	差

	区域
因素
	繁华程度
	距城区、乡镇中心的距离
	0.92
	0.46
	0
	-0.38
	-0.76

	
	
	城镇规划定位
	0.29
	0.15
	0
	-0.12
	-0.24

	
	交通条件
	道路通达度
	0.31
	0.16
	0
	-0.13
	-0.25

	
	
	距火车站的距离
	0.29
	0.15
	0
	-0.12
	-0.24

	
	
	距长途车站的距离
	0.29
	0.15
	0
	-0.12
	-0.24

	
	
	距高速公路出口的距离
	0.16
	0.08
	0
	-0.07
	-0.13

	
	基本设施
	供水保证度
	0.19
	0.1
	0
	-0.08
	-0.16

	
	
	排水条件
	0.11
	0.06
	0
	-0.05
	-0.1

	
	
	供电保证度
	0.12
	0.06
	0
	-0.05
	-0.1

	
	
	供气保证度
	0.11
	0.06
	0
	-0.05
	-0.1

	
	
	通讯保证度
	0.11
	0.06
	0
	-0.05
	-0.1

	
	
	学校、医院、电商等公用设施完备度
	0.76
	0.38
	0
	-0.32
	-0.63

	
	人口状况（客流量）
	0.29
	0.15
	0
	-0.12
	-0.24

	
	旅游资源
	0.91
	0.46
	0
	-0.38
	-0.76

	
	空气质量
	0.25
	0.13
	0
	-0.11
	-0.21

	个别
因素
	距景区资源的距离
	0.37
	0.19
	0
	-0.16
	-0.31

	
	宗地整形度
	0.11
	0.06
	0
	-0.05
	-0.09

	
	宗地坡度
	0.11
	0.06
	0
	-0.05
	-0.09

	
	工程地质
	0.3
	0.15
	0
	-0.13
	-0.25

	合计
	6
	3.07
	0
	-2.54
	-5


表3.5  工业仓储用地基准地价修正因素指标说明表

	宗地修正因素
	优
	较优
	一般
	较差
	差

	区域
因素
	宏观区位
	距城区、乡镇中心的距离（m）
	≤300
	（300，500]
	（500，1000]
	（1000，1500]
	＞1500

	
	交通条件
	道路通达度
	有省、市级道路经过
	有县级道路经过
	有镇级道路经过
	有乡村道路经过
	无道路经过

	
	
	距货运火车站的距离（m）
	≤2000
	（2000，4000]
	（4000，6000]
	（6000，8000]
	＞8000

	
	
	距长途车站的距离（m）
	≤500
	（500，1000]
	（1000，2000]
	（2000，3000]
	＞3000

	
	
	距高速公路出口的距离（m）
	≤3000
	（3000，5000]
	（5000，7000]
	（7000，10000]
	＞10000

	
	基本设施
	供水保证度（%）
	≥85
	[80，85)
	[75，80)
	[70，75)
	＜70

	
	
	排水条件
	排水畅通、常年不漫水
	畅通、年内2—3次漫水
	偶尔阻塞、年内2—3次漫水
	偶尔阻塞、年内
5—9次漫水
	常阻塞、常漫水

	
	
	供电保证度（%）
	≥85
	[80，85)
	[75，80)
	[70，75)
	＜70

	
	
	通讯保证度（%）
	≥85
	[80，85)
	[75，80)
	[70，75)
	＜70

	
	产业集聚度
	产业集聚类型
	联系紧密
	联系较紧密
	联系一般
	联系松散
	独立分布区

	个别
因素
	宗地坡度
	规则
	较规则
	一般
	较不规则
	不规则

	
	地质灾害
	≤5°
	（5，10]
	（10，15]
	（15，25]
	＞25°

	
	区域内污染状况
	无
	不易发区
	低易发区
	中易发区
	高易发区、极易发区


表3.6  工业仓储用地基准地价修正系数表

	宗地修正因素
	优
	较优
	一般
	较差
	差

	区域
因素
	宏观区位
	距城区、乡镇中心的
距离
	0.82
	0.41
	0
	-0.41
	-0.82

	
	交通条件
	道路通达度
	1.22
	0.61
	0
	-0.61
	-1.22

	
	
	距货运火车站的距离
	0.59
	0.3
	0
	-0.3
	-0.59

	
	
	距长途车站的距离
	0.41
	0.21
	0
	-0.21
	-0.41

	
	
	距高速公路出口的
距离
	0.62
	0.31
	0
	-0.31
	-0.62

	
	基本设施
	供水保证度
	0.58
	0.29
	0
	-0.29
	-0.58

	
	
	排水条件
	0.4
	0.2
	0
	-0.2
	-0.4

	
	
	供电保证度
	0.59
	0.3
	0
	-0.3
	-0.59

	
	
	通讯保证度
	0.41
	0.21
	0
	-0.21
	-0.41

	
	产业集聚度
	产业集聚类型
	1.02
	0.51
	0
	-0.51
	-1.02

	个别
因素
	宗地坡度
	0.38
	0.19
	0
	-0.19
	-0.38

	
	工程地质
	0.58
	0.29
	0
	-0.29
	-0.58

	
	区域内污染状况
	0.38
	0.19
	0
	-0.19
	-0.38

	合计
	8
	4.02
	0
	-4.02
	-8


