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重庆市涪陵区规划和自然资源局
关于公布涪陵区集体建设用地基准地价的通知

涪规资〔2022〕3 号

各乡镇人民政府、街道办事处，区镇政府各部门，有关单位：

按照自然资源部、重庆市规划和自然资源局关于基准地价制

定工作的部署，为进一步加强自然资源资产管理、完善科学地价

管理体系，规范土地市场秩序。经区政府第 145次常务会审定，

现将涪陵区集体建设用地基准地价予以公布，并就有关事项通知

如下：

一、基准地价是政府管理和调控土地市场的基本手段，是制

定土地税费、核算土地资产收益的主要依据，各乡镇（街道）、

部门及有关单位应当认真执行。

二、本通知自发布之日起施行。

三、施行中的具体问题由区规划和自然资源局负责解释。

附件：1．重庆市涪陵区集体建设用基准地价表

2．重庆市涪陵区集体建设用地土地级别及基准地价图
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3．重庆市涪陵区集体建设用地基准地价使用说明

重庆市涪陵区规划和自然资源局

2022 年 1 月 14日

（此件公开发布）
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附件 1

重庆市涪陵区集体建设用地基准地价表

元/平方米

级别 商服用地 公共管理与公共服务用地 工矿仓储用地

1 650 390 370
2 500 310 280
3 400 250 225
4 310 200 195

备注：

1．集体建设用地基准地价是集体建设用地在符合规划用途下，于某

一期日、不同土地级别、不同土地用途（商服用地、工矿仓储用地、公共

管理与公共服务用地）、设定容积率和土地开发程度下，一定年期的出让

集体建设用地使用权在当地市场条件下的区域平均价格。

2．基准地价表现形式为地面地价。

4．基准地价对应期日：2021年 1月 1 日。

5．基准地价对应的土地使用年期：商服用地 40年，工矿仓储用地、

公共管理与公共服务用地 50年。

6．容积率：商服用地为 1.5，工矿仓储用地、公共管理与公共服务用

地为 1.0。

7．设定土地开发程度：“三通一平”，即：宗地外通路、通电、通水，

宗地内场地平整。
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附件 2

重庆市涪陵区集体建设用地土地级别及基准地价图
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附件 3

涪陵区集体建设用地基准地价使用说明

一、适用范围

重庆市涪陵区集体建设用地基准地价（以下简称集体建设用

地基准地价）适用于涪陵区整个辖区土地面积扣除所有国有土地

和处于城镇基准地价范围内的集体土地。

二、基准地价内涵

集体建设用地基准地价是集体建设用地在符合规划用途下，

于某一期日、不同土地级别、不同土地用途、设定容积率和土地

开发程度下，一定年期的集体建设用地使用权在当地市场条件下

的区域平均价格。基准地价的表现形式为地面单价（单位：元/

平方米）。

集体建设用地基准地价内涵表

土地用途

内涵
商服用地 工矿仓储用地 公共管理与公共服务用地

期日 2021年 1月 1日

基准地价对应的

土地使用年限
40年 50年 50年

容积率 1.5 1.0 1.0

土地开发程度 三通一平

权利状况 集体建设用地土地使用权，无他项权利限制
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三、土地用途分类

基准地价的土地用途分为商服用地、工矿仓储用地和公共管

理与公共服务用地。

（一）商服用地

包括零售商业用地、批发市场用地、餐饮用地、旅馆用地、

商务金融用地、娱乐用地、其他商服用地。

（二）工矿仓储用地

包括满足集体建设用地入市要求的工业用地、采矿用地、仓

储用地、盐田。

（三）公共管理与公共服务用地

包括机关团体用地、新闻出版用地、教育用地、科研用地、

医疗卫生用地、社会福利用地、文化设施用地、体育用地、公用

设施用地。

其他未列入上述范围的集体建设用地，其用途类别可参照相

关或相近用地用途类别确定。

四、基准地价的应用

运用基准地价系数修正法进行宗地地价评估时应适用对应

用途级别的基准地价，并根据宗地实际情况进行土地用途、期日、

年期、容积率、区域和个别因素及土地开发程度等修正。

（一）宗地地价计算公式
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宗地地价=适用的基准地价×土地用途修正系数×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）宗地价格测算中有关参数的确定

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用途分类，

确定适用的基准地价用途用途，再依据县政府公布执行的土地级

别，结合批准的城镇规划红线，确定对应用途级别应适用的基准

地价。

2．土地用途修正系数的确定

宗地需要进行用途修正的，应按照《土地用途修正系数表》

确定土地用途修正系数。

3．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、基准地价期日的地价指数均参照

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。

4．年期修正系数的确定

年期修正系数=
]r)+[1/(1-1
]r)+[1/(1-1

m

n

r为土地还原率(商服用地为 8.61%、公共管理与公共服务用
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地为 7.36%、工业用地和生产仓储用地为 6.69%)；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。

5．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。商服用地、公共管理与公共服务用地（公

用设施用地除外）容积率小于 1.0 时，按容积率 1.0 确定修正系

数；商服用地、公共管理与公共服务用地（公用设施用地除外）

容积率大于 3.0 时，按容积率 3.0 确定修正系数；工矿仓储用地、

公共管理与公共服务用地（公用设施用地）不进行容积率修正，

其对应的容积率修正系数为 1.0。

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。

6．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》确定的宗地地价开发程

度修正值开发程度修正值进行修正。

7．区域和个别因素修正系数的确定

区域和个别因素修正系数=1+


n

i
iK

1
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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：4-1．土地用途与村规划对照表

4-2．土地用途修正系数表

4-3．土地开发程度修正值表

4-4．容积率修正系数表

4-5．区域和个别因素修正系数表
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附表 4-1

土地用途与村规划对照表

基准地价用途 对应土地用途 对应村规划用地类别名称

商服用地 商服用地 村庄商业服务业设施用地（V31）

工矿仓储用地 工矿仓储用地 村庄生产仓储用地（V32）

公共管理与公共服务
用地

公共管理与公共服务
用地

村庄公共服务设施用地（V21）
村庄公用设施用地（V43）
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附表 4-2

土地用途修正系数表

土地用途
用途修正

系数
一级类 二级类

商服用地

零售商业用地（特指加油、加气、充换电站） 1.2

零售商业用地（除加油、加气、充换电站以外的用地）、商务金融

用地、其他商服用地（公用设施营业网点用地、休闲旅游用地）
1.0

其他商服用地（康养用地） 0.95

批发市场用地、餐饮用地、旅馆用地、娱乐用地 0.9

其他商服用地（特指停车场（库）用地） 0.5

其他商服用地（除休闲旅游用地、康养用地、停车场（库）用地以

外的其他商服用地）
0.8

工矿仓储用地
工业用地、采矿用地、盐田 1.0

仓储用地 1.1

公共管理与

公共服务用地

机关团体用地、新闻出版用地、教育用地、科研用地、医疗卫生用

地、文化设施用地、体育用地
1.0

社会福利用地、公用设施用地 0.8

备注：表中未注明具体内涵的用途按照本说明中土地用途分类的内涵界定。
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附表 4-3

容积率修正系数表

容积率 商服用地
公共管理与

公共服务用地

≤1.0 0.82 1

1.5 1 1.09

2 1.16 1.17

2.5 1.29 1.23

≥3.0 1.42 1.29

备注：公共管理与公共服务用地中的公用设施用地不做容积率修正，其容积率修正系数为 1.0。



重庆市涪陵区规划和自然资源局行政规范性文件

重

重庆市涪陵区规划和自然资源局发布

- 15 -

附表 4-4

土地开发程度修正值表

开发程度 通路 通上水 通下水 通电 通迅 通燃气
场地

平整
合计

宗地地价

开发费用修正值

（元/平方米）
25 15 10 10 10 10 20 100
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附表 4-5

区域和个别因素修正系数表

表 5-1：涪陵区商服用地区域和个别因素修正指标说明表

宗地修正因素 优 较优 一般 较差 差

区

域

因

素

宏观

区位

距中心城区

距离
＜10千米 10-20千米 20-30千米 30-40千米 ＞40千米

距场镇中心

距离
＜500米 500-1500米 1500-2500米 2500-4000米 ＞4000米

交通

条件

道路通达度
混合型主干道

通过

交通型主干道

通过

交通型次干道

通过
支路通过 有便道

对外交通便

捷度

有公交线路通

过

有 2条以上城

乡客运班车通

过

有 1-2条城乡

客运班车通过

有乡村巴士、

乡村客运车辆

通过

无客运车辆通

过

距高速互通

距离
＜1000米 1000-2000米 2000-3000米 3000-5000米 ＞5000米

基本

设施

供水保证度 ＞95% 90%-95% 85%-90% 75%-85% ＜75%

供气保证度 ＞95% 85%-95% 70%-85% 50%-70% ＜50%

排水条件
雨污分流，排

水较通畅

雨污合流，排

水较通畅

有雨污收集处

理系统，条件

一般

有简易雨污收

集处理系统

无排水处理设

施，天然排放

距电商服务

站距离
＜200米 200-500米 500-1000米 1000-2000米 ＞2000米

环境

条件

空气质量 空气质量优良 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

森林覆盖率

成片成熟阔叶

林场，森林覆

盖率高

成片幼林、疏

林林场，森林

覆盖率较高

毗邻成片林

场，森林覆盖

率一般

防护林、果园

等，森林覆盖

率较低

农田、果蔬分

布区域，森林

覆盖率低

规划状况 有利 较有利 无影响 较不利 不利

个 距江河湖泊的距离 ＜200米 200-400米 400-600米 600-800米 ＞800米
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宗地修正因素 优 较优 一般 较差 差

别

因

素
距旅游设施的距离

距国家级设施

500米以内

距国家级设施

500-1000米

距国家级设施

1000-2000米

或距市级设施

500米内

距国家级设施

2000-3000米

或距市级设施

500-1000米

距国家级设施

大于 3000米

或距市级设施

大于 1000米

临路状况
临生活型主干

道

临生活型次干

道

临交通型主次

干道
临支路、村道 不临路

宗地形状
形状规则，利

于布局

形状规则，较

利于布局

形状规则，对

利用无影响

形状不规则，

对利用有一定

影响

形状不规则，

严重影响土地

利用

宗地面积
面积适中利于

布局

面积适中较利

于布局

适中，对利用

无影响

偏大（小），

对利用有一定

影响

偏大（小），

严重影响土地

利用

表 5-2：涪陵区商服用地区域和个别因素修正系数表

宗地修正因素 优 较优 一般 较差 差

区

域

因

素

宏观

区位

距中心城区距离 4.05% 2.03% 0 -1.32% -2.64%

距场镇中心距离 2.82% 1.41% 0 -0.92% -1.83%

交通

条件

道路通达度 2.36% 1.18% 0 -0.77% -1.54%

对外交通便捷度 1.02% 0.51% 0 -0.33% -0.66%

距高速互通距离 1.98% 0.99% 0 -0.65% -1.29%

基本

设施

供水保证度 1.03% 0.52% 0 -0.34% -0.67%

供气保证度 1.29% 0.65% 0 -0.42% -0.84%

排水条件 1.12% 0.56% 0 -0.37% -0.73%

距电商服务站距离 0.86% 0.43% 0 -0.28% -0.56%

环境

条件

空气质量 2.20% 1.10% 0 -0.72% -1.43%

森林覆盖率 1.66% 0.83% 0 -0.54% -1.08%

规划状况 1.07% 0.54% 0 -0.35% -0.70%

个

别

因

素

距江河湖泊的距离 1.75% 0.88% 0 -0.57% -1.14%

距旅游设施的距离 2.22% 1.11% 0 -0.73% -1.45%

临路状况 1.43% 0.72% 0 -0.47% -0.93%

宗地形状 1.43% 0.72% 0 -0.47% -0.93%

宗地面积 1.11% 0.56% 0 -0.36% -0.72%
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调整幅度合计 29.40% 14.74% 0 -9.61% -19.14%

表 5-3：涪陵区工矿仓储用地区域和个别因素修正指标说明表

宗地修正因素 优 较优 一般 较差 差

区域

因素

宏观

区位

距中心城区距离 ＜10千米 10-20千米 20-30千米 30-40千米 ＞40千米

距场镇中心距离 ＜500米 500-1500米
1500-2500

米

2500-4000

米
＞4000米

交通

条件

道路通达度

主干道通

过，路网较

密集

主干道通

过，路网成

形

次干道通

过，路网较

稀疏

次干道通

过，路网稀

疏

支路通过

道路级别(宽度) ＞20米 15-20米 10-15米 5-10米 <5米

距高速互通的距离 ＜1000米
1000-2000

米

2000-3000

米

3000-5000

米
＞5000米

基础

设施

条件

动力能源保证度 >95% 90%-95% 85%-90% 80%-85% 80%以下

供水保证度（%） >95% 90%-95% 85%-90% 80%-85% 80%以下

排水条件
雨污分流，

排水较通畅

雨污合流，

排水较通畅

有雨污收集

处理系统，

条件一般

有简易雨污

收集处理系

统

无排水处理

设施，天然

排放

产业集聚度

有多家市级

农业龙头企

业分布，产

业集聚度高

有多家区级

农业龙头企

业分布，产

业集聚度较

高

有多家农业

企业分布，

产业集聚度

一般

有少量农业

企业分布，

产业集聚度

较低

无农业企业

分布，产业

集聚度低

环境条件 无污染 有轻微污染 有一定污染

有明显污染

源，污染较

严重

有多处污染

源，污染严

重

个别

因素

临路状况
临交通型主

干道

临混合型主

干道

临交通型次

干道

临生活型道

路
临支路

宗地形状、面积 适宜布局
基本适宜布

局

对布局无影

响

对布局有一

定影响

严重影响布

局

宗地坡度 ≤5° 5°-10° 10°-15° 15°-25° >25°

地质条件 无 不易发区 低易发区 中易发区
高易发区、

极易发区
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表 5-4：涪陵区工矿仓储用地区域和个别因素修正系数表

宗地修正因素 优 较优 一般 较差 差

区

域

因

素

宏观

区位

距中心城区距离 1.92% 0.96% 0 -0.92% -1.84%

距场镇中心距离 0.99% 0.50% 0 -0.48% -0.95%

交通

条件

道路通达度 1.46% 0.73% 0 -0.70% -1.40%

道路级别(宽度) 0.87% 0.44% 0 -0.42% -0.83%

距高速互通的距离 1.15% 0.58% 0 -0.55% -1.10%

基础

设施

条件

动力能源保证度(%) 1.12% 0.56% 0 -0.54% -1.07%

供水保证度（%） 0.89% 0.45% 0 -0.43% -0.86%

排水条件 0.78% 0.39% 0 -0.38% -0.75%

产业集聚度 1.34% 0.67% 0 -0.65% -1.29%

环境条件 0.67% 0.34% 0 -0.33% -0.65%

个别因素

临路状况 1.38% 0.69% 0 -0.66% -1.32%

宗地形状、面积 1.24% 0.62% 0 -0.60% -1.19%

宗地坡度 1.06% 0.53% 0 -0.51% -1.01%

地质条件 0.92% 0.46% 0 -0.44% -0.88%

合计 15.79% 7.92% 0 -7.61% -15.14%

表 5-5：涪陵区公服用地区域和个别因素修正指标说明表

宗地修正因素 优 较优 一般 较差 差

区域

因素

宏观区位

距中心城区距

离
＜10千米 10-20千米 20-30千米 30-40千米 ＞40千米

距场镇中心距

离
＜500米 500-1500米

1500-2500
米

2500-4000
米

＞4000米

交通条件

道路通达度
生活型主干

道通过

混合型主干

道通过

生活型次干

道通过

交通型道路

通过
支路通过

距高速互通距

离
＜1000米

1000-2000
米

2000-3000
米

3000-5000
米

＞5000米

基础设施
供水保证度 ＞95% 90%-95% 85%-90% 75%-85% ＜75%

供气保证度 ＞95% 90%-95% 85%-90% 75%-85% ＜75%
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宗地修正因素 优 较优 一般 较差 差

排水条件
雨污分流，

排水较通畅

雨污合流，

排水较通畅

有雨污收集

处理系统，

条件一般

有简易雨污

收集处理系

统

无排水处理

设施，天然

排放

环境条件

空气质量
空气质量优

良

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

森林覆盖率

成片成熟阔

叶林场，森

林覆盖率高

成片幼林、

疏林林场，

森林覆盖率

较高

毗邻成片林

场，森林覆

盖率一般

防护林、果

园等，森林

覆盖率较低

农田、果蔬

分布区域，

森林覆盖率

低

个别

因素

距江河湖距离 <100米 [100,200]米 [200,300)米 [300,500)米 ≥500米

临街道路类型 步行街 主干道 次干道 支路 小区道路

宗地形状
形状规则，

且长边临街

形状规则，

短边临街

形状较规

则，对利用

无影响

形状不规

则，对利用

有一定影响

形状不规

则，严重影

响土地利用

宗地面积
面积适中利

于布局

面积适中较

利于布局

适中，对利

用无影响

偏大（小），

对利用有一

定影响

偏大（小），

严重影响土

地利用

表 5-6：涪陵区公服用地区域和个别因素修正系数表

宗地修正因素 优 较优 一般 较差 差

区

域

因

素

宏观

区位

距中心城区距离 3.55% 1.78% 0 -0.95% -1.90%

距场镇中心距离 2.47% 1.24% 0 -0.66% -1.32%

交通

条件

道路通达度 3.21% 1.61% 0 -0.86% -1.72%

距高速互通距离 2.23% 1.12% 0 -0.60% -1.19%

基础

设施

供水保证度 2.08% 1.04% 0 -0.56% -1.12%

供气保证度 1.80% 0.90% 0 -0.49% -0.97%

排水条件 1.75% 0.88% 0 -0.47% -0.94%

环境

条件
空气质量 2.33% 1.17% 0 -0.63% -1.25%

个

别

因

素

距江河湖距离 2.41% 1.21% 0 -0.65% -1.29%

临街道路类型 2.24% 1.12% 0 -0.60% -1.20%

宗地形状 1.91% 0.96% 0 -0.51% -1.02%

宗地面积 1.74% 0.87% 0 -0.47% -0.93%

调整幅度合计 27.72% 13.90% 0 -7.45% -14.85%
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