附件3
长寿区城镇建设用地使用权基准地价说明
一、适用范围
本次公布的长寿区基准地价（以下简称“基准地价”）的使用范围包括长寿区凤城街道、晏家街道、江南街道、渡舟街道、菩提街道、新市街道、八颗街道7个街道；长寿湖镇、云台镇、葛兰镇、但渡镇、邻封镇、云集镇、双龙镇、龙河镇、海棠镇、石堰镇、洪湖镇、万顺镇12个镇所辖建设区及规划区域内的所有国有建设用地。
二、基准地价内涵
基准地价的内涵为城镇国有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楼面地价，是指单位建筑面积分摊的完整的国有建设用地使用权的平均价格（单位：元/平方米）。
（一）基准地价期日
2021年1月1日。
（二）基准地价容积率
商服用地2.5，住宅用地2.0，工矿仓储用地1.0，公共管理与公共服务用地1.5。
（三）基准地价使用年限
商服40年、住宅70年、工矿仓储50年、公服50年。
（四）基准地价土地开发程度
商服、住宅、公共管理与公共服务用地开发程度为“六通一平”，指宗地外通路、通电、通讯、通上水、通下水、通燃气及宗地内场地平整；工矿仓储用地开发程度为“五通一平”，指宗地外通路、通电、通讯、通上水、通下水及宗地内场地平整。
三、土地用途分类
基准地价土地用途分为商服、住宅、工矿仓储和公共管理与公共服务用地四类。
（一）商服类
包括商业用地（指零售商业、批发市场及餐饮、旅馆及公用设施营业网点等服务业用地。零售商业用地：指商铺、商场、超市、服装及小商品市场等用地；批发市场用地：指以批发功能为主的市场用地；餐饮用地：指饭店、餐厅、酒吧等用地；旅馆用地：指宾馆、旅馆、招待所、服务型公寓、有住宿功能的度假村等用地；公用设施营业网点用地：指零售加油、加气、充换电站、电信、邮政、供水、燃气、供电、供热等公用设施营业网点用地）；
商务金融用地（指金融保险、艺术传媒、研发设计、技术服务、物流管理中心等综合性办公用地）；
娱乐康体用地（指各类娱乐、康体等设施用地。娱乐用地：指剧院、音乐厅、电影院、歌舞厅、网吧以及绿地率小于65%的大型游乐等设施用地；康体用地：指高尔夫练习场、赛马场、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）；
其他商业服务业用地（指除以上之外的商业服务业用地，包括以观光娱乐为目的的直升机停机坪等通用航空、汽车维修站以及宠物医院、洗车场、洗染店、照相馆、理发美容店、洗浴场所、废旧物资回收站、机动车、电子产品和日用产品修理网点、物流营业网点等用地）。
（二）住宅类
包括城镇住宅用地（指城镇住宅用地及其居住生活配套的社区服务设施用地）。
（三）工矿仓储类
包括工业用地（指工矿企业的生产车间、装备修理、自用库房及其附属设施用地，包括专用铁路、码头和附属道路、停车场等用地，不包括采矿用地）；仓储用地（指物流仓储和战略性物资储备库用地）；采矿用地（指采矿、采石、采砂（沙）场，砖瓦窑等地面生产用地及排土（石）、尾矿堆放用地）。
（四）公共管理与公共服务类
包括机关团体用地（指党政机关、人民团体及其相关直属机构、派出机构和直属事业单位的办公及附属设施用地）；科研用地（指科研机构及其科研设施用地）；文化用地（指图书、展览等公共文化活动设施用地）；教育用地（指高等教育、中等职业教育、中小学教育、幼儿园、特殊教育设施等用地，包括为学校配建的独立地段的学生生活用地）；体育用地（指体育场馆和体育训练基地等用地，不包括学校、企事业、军队等机构内部专用的体育设施用地）；医疗卫生用地（指医疗、预防、保健、护理、康复、急救、安宁疗护等用地）；社会福利设施用地（指为老年人、儿童及残疾人等提供社会福利和慈善服务的设施用地）。
公用设施用地（指用于城镇和区域基础设施的供水、排水、供电、供燃气、供热、通信、邮政、广播电视、环卫、消防、干渠、水工等设施用地）。
殡葬用地（指殡仪馆、火葬场、骨灰存放处和陵园、墓地等用地）。
交通运输用地（指铁路、公路、机场、港口码头、管道运输、城市轨道交通、各种道路以及交通场站等交通运输设施及其附属设施用地，不包括其他用地内的附属道路、停车场等用地）。
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。工矿仓储类、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。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 
1. 地上计容部分
楼面地价=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
地面价=楼面地价×R
R为设定容积率（工矿仓储用地R为1；商服、住宅、公服用地设定容积率小于1时，R取1）
2. 地下不计容部分
楼面地价=适用的基准地价×相应用途地下空间修正系数×期日修正系数×年期修正系数×区域和个别因素修正系数±土地开发程度修正值
地面价=楼面地价×（建筑面积÷宗地土地面积）
（二）宗地价格测算在有关参数的确定
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基准地价分类，确定适用的基准地价用途后，根据本次公布实施的土地级别，确定对应用途级别应适用的基准地价。
2. 用途修正系数的确定
宗地需要进行用途修正的，按照《土地用途修正系数表》确定用途修正系数。地下不计容部分应根据《地下空间修正系数表》相应用途比准类别确定相应用途地下空间修正系数。
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。
4. 土地使用年期修正系数的确定
年期修正系数=
r为土地还原率（商服、住宅、工矿仓储、公共管理与公共服务分别为6.15%、5.65%、4.61%、4.95%）；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、住宅、公服容积率小于1时，按容积率1确定修正系数；商服、住宅、公服容积率大于4时，按容积率4确定修正系数。工业不做容积率修正。
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。
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》确定开发程度修正值。
《土地开发程度修正值表》中的土地开发程度修正值为土地面积单价，应用中应按下列公式换算为建筑面积单价：
宗地地上计容部分的土地开发程度修正值（建筑面积单价）=土地开发程度修正值（土地面积单价）÷宗地容积率
宗地地下不计容部分的土地开发程度修正值（建筑面积单价）=土地开发程度修正值（土地面积单价）÷（宗地地下不计容建筑面积÷宗地土地面积）
宗地同时具有地上计容部分和地下不计容部分的，评估时只计算宗地地上计容部分的土地开发程度修正值，地下不计容部分的土地开发程度不作修正。
7. 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。

土地用途修正系数表
	用途
	用途类别
划分
	范围
	用途修正
系数

	商服用地
	基准类别
	零售商业用地、公用设施营业网点用地（除加油加气站用地以外的用地）
	1

	
	其他类别
	公用设施营业网点用地（加油加气站用地）
	1.2

	
	
	批发市场用地
	0.8

	
	
	餐饮用地
	0.9

	
	
	旅馆用地
	0.9

	
	
	商务金融用地
	0.9

	
	
	娱乐康体用地
	0.8

	
	
	其他商服用地
	0.8

	工矿仓储用地
	基准类别
	工业用地
	1

	
	其他类别
	采矿用地
	1.0

	
	
	仓储用地
	1.2

	住宅用地
	基准类别
	城镇住宅用地
	1

	公共管理与公共服务用地
	基准类别
	教育用地
	1

	
	其他类别
	机关团体用地
	1

	
	
	科研用地
	1

	
	
	医疗卫生用地
	1.2

	
	
	社会福利用地
	0.7

	
	
	文化用地
	0.9

	
	
	体育用地
	0.9

	
	
	公用设施用地
	0.5

	
	
	殡葬用地
	0.8

	
	
	交通运输用地（城市轨道交通用地、交通服务场站用地）
	1.2

	
	
	交通运输用地（除轨道交通用地、交通服务场站用地以外的交通运输用地）
	1


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。

容积率修正系数表
	容积率
	商服
	住宅
	公共管理与公共服务

	1
	1.76
	1.55
	1.1

	1.5
	1.38
	1.19
	1

	2
	1.15
	1
	0.94

	2.5
	1
	0.95
	0.9

	3
	0.94
	0.91
	0.86

	3.5
	0.88
	0.88
	0.83

	4
	0.84
	0.86
	0.81



地下空间修正系数表
	地下空间用途
	适用的基准地价
	楼层
	地下空间修正系数表

	商业
	商业用途基准类别
	地下第一层
	0.50

	
	
	地下第二层及以下
	0.25

	住宅
	住宅用途基准类别
	地下各层
	0.20

	公共管理与公共服务
	公共管理与公共服务基准类别
	地下各层
	0.20

	工矿仓储
	工业用途基准类别
	地下各层
	0.30

	车库
	商业用途基准类别
	地下各层
	0.20


备注：地下空间指地下不计容建筑面积。

土地开发程度修正值表
单位：元/平方米（土地面积）
	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

	开发费用
	20
	10
	15
	15
	10
	20
	30
	120
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区域和个别因素修正系数表
长寿区商服用地基准地价修正因素指标说明及修正系数表
	宗地修正因素
	指标说明
	修正系数

	
	优
	较优
	一般
	较差
	差
	优
	较优
	一般
	较差
	差

	区域因素
	商服繁华度
	距商服中心距离
	＜200米
	200-500米
	500-1000米
	1000-1500米
	＞1500米
	3.0
	1.5 
	0.0 
	-1.5 
	-3.0 

	
	
	商服网点密度
	密集
	较密集
	一般
	较不密集
	不密集
	1.5
	1.0 
	0.0 
	-1.0 
	-1.5

	
	交通条件
	道路通达度
	有生活型主干道通过
	有混合型主干道通过
	有生活型次干道通过
	交通型道路通过
	支路通过
	1.0 
	0.5 
	0.0 
	-0.5 
	-1.0 

	
	
	距离轨道交通站点距离
	<500米
	500-1000米
	1000-1500米
	1500-2000米
	2000米以上
	1.0 
	0.5 
	0.0 
	-0.5 
	-1.0 

	
	
	公交线路数(半径200m范围内)
	5条以上公交线路通过
	3-4条公交线路
	2条公交线路
	1条公交线路
	无公交线路
	1.0 
	0.5 
	0.0 
	-0.5 
	-1.0 

	
	
	距火车站距离
	＜500米
	500-1000米
	1000-2000米
	2000-3500米
	＞3500米
	1.0 
	0.5 
	0.0 
	-0.5 
	-1.0 

	
	
	距长途汽车站距离
	＜500米
	500-1000米
	1000-2000米
	2000-3500米
	＞3500米
	1.0 
	0.5 
	0.0 
	-0.5 
	-1.0 

	
	
	距高速公路出口距离
	＜500米
	500-1000米
	1000-2000米
	2000-3500米
	＞3500米
	1.0 
	0.5 
	0.0 
	-0.5 
	-1.0 

	
	基础设施
	供水保证度（%）
	＞98
	95-98
	90-95
	85-90
	＜85
	1.0 
	0.5 
	0.0 
	-0.5 
	-1.0 

	
	
	供电保证度（%）
	＞98
	95-98
	90-95
	85-90
	＜85
	1.0 
	0.5 
	0.0 
	-0.5 
	-1.0 

	
	
	通讯保证度（%）
	＞98
	95-98
	90-95
	85-90
	＜85
	1.0 
	0.5 
	0.0 
	-0.5 
	-1.0

	
	人口状况（客流量）
	高
	较高
	一般
	较低
	低
	2.0 
	1.0 
	0.0 
	-1.0 
	-2.0 

	
	规划状况
	有利
	较有利
	无影响
	较不利
	不利
	2.0 
	1.0 
	0.0 
	-1.0 
	-2.0 

	个别因素
	距公交站点的距离
	＜200米
	200-300米
	300-400米
	400-500米
	＞500米
	1.0 
	0.5 
	0.0 
	-0.5 
	-1.0 

	
	临街道路类型
	步行街
	主干道
	次干道
	支路
	小区道路
	1.5
	1.0
	0.0 
	-1.0
	-1.5

	
	宗地临街状况
	三面临街
	两面临街
	一面临街
	袋地
	袋地（严重影响利用）
	1.5
	1.0
	0.0 
	-1.0
	-1.5

	
	宗地宽深比
	＞1.6
	1.2-1.6
	0.8-1.2
	0.5-0.8
	<0.5
	1.5
	1.0
	0.0 
	-1.0
	-1.5

	
	宗地形状
	规则
	较规则
	一般
	较不规则
	不规则
	1.0 
	0.5 
	0.0 
	-0.5 
	-1.0 

	合计
	24
	13
	0.0
	-13
	-24


长寿区住宅用地基准地价修正因素指标说明及修正系数表
	宗地修正因素
	指标说明
	修正系数

	
	优
	较优
	一般
	较差
	差
	优
	较优
	一般
	较差
	差

	区域因素
	繁华程度
	距商服中心距离
	＜400米
	400-800米
	800-1500米
	1500-2000米
	＞2000米
	2.0
	1.0
	0.0
	-1.0
	-2.0

	
	
	道路通达度
	有生活型主干道通过
	有混合型主干道通过
	有生活型次干道通过
	交通型道路通过
	支路通过
	2.0
	1.0
	0.0
	-1.0
	-2.0

	
	
	公交线路数(半径200m范围内)
	5条以上公交线路通过
	3-4条公交线路
	2条公交线路
	1条公交线路
	无公交线路
	2.0
	1.0
	0.0
	-1.0
	-2.0

	
	基础设施
	基础设施完善度
	供水、供电、供气设施齐备，保障度高
	供水、供电、供气设施齐备，保障度较高
	供水、供电、供气设施基本齐备，有一定保障
	供水、供电、供气设施不齐备，保障度较低
	供水、供电、供气设施不齐备，保障度低
	2.0
	1.0
	0.0
	-1.0
	-2.0

	
	公用设施
	学校、医院等公用服务设施完备度
	各类公用服务设施齐全，能很好满足居民生活
	公用服务设施较齐全，能较好满足居民生活
	公用服务设施基本齐全，基本能满足居民生活
	公用服务设施不够齐全, 对居民生活有一定影响
	仅零星设施分布有少量公用服务设施
	2.0
	1.0
	0.0
	-1.0
	-2.0

	
	人口状况
	人口密度
	高
	较高
	一般
	较低
	低
	1.0
	0.5
	0.0
	-0.5
	-1.0

	
	规划状况
	城市规划
	低密度高档住宅区
	教学、科研、机关宿舍区及住宅小区
	普通住宅区
	工矿区配套住宅
	尚未开发
	2.0
	1.0
	0.0
	-1.0
	-2.0

	个别因素
	距公交站点的距离
	＜200米
	200-300米
	300-400米
	400-500米
	＞500米
	2.0
	1.0
	0.0
	-1.0
	-2.0

	
	距江景、山景资源距离
	＜300米
	300-500米
	500-1000米
	1000-2000米
	＞2000米
	2.0
	1.0
	0.0
	-1.0
	-2.0

	
	噪声、大气污染
	无
	轻微污染
	一般
	较重污染
	严重污染
	2.0
	1.0
	0.0
	-1.0
	-2.0

	
	宗地坡度
	≤5°
	5-10
	10-15
	15-25
	＞25°
	1.0
	0.5
	0.0
	-0.5
	-1.0

	
	地质灾害
	无
	不易发区
	低易发区
	中易发区
	高易发区
	1.0
	0.5
	0.0
	-0.5
	-1.0

	合计
	21
	10.5
	0.0
	-10.5
	-21



长寿区工矿仓储用地基准地价修正因素指标说明及修正系数表
	宗地修正因素
	指标说明
	修正系数

	
	优
	较优
	一般
	较差
	差
	优
	较优
	一般
	较差
	差

	区域因素
	交通条件
	道路通达度
	主干道通过，路网密集
	主干道通过，路网稀疏
	次干道通过，路网较密集
	次干道通过，路网稀疏
	支路通过
	1.0
	0.5
	0.0
	-0.5
	-1.0

	
	
	道路级别(宽度)
	＞20米
	15-20米
	10-15米
	5-10米
	<5米
	1.5
	0.8
	0.0
	-0.8
	-1.5

	
	
	距火车货运站的距离
	有铁路专线
	<10公里
	10-20公里
	20-40公里
	>40公里
	1.5
	0.8
	0.0
	-0.8
	-1.5

	
	
	距公路货运站距离
	＜2公里
	2-5公里
	5-10公里
	10-20公里
	＞20公里
	1.5
	0.8
	0.0
	-0.8
	-1.5

	
	
	距高速公路出口距离
	＜500米
	500-1000米
	1000-2000米
	2000-3500米
	＞3500米
	1.5
	0.8
	0.0
	-0.8
	-1.5

	
	基础设施条件
	动力能源保证度(%)
	>98
	95-98
	90-95
	85-90
	85以下
	1.0
	0.5
	0.0
	-0.5
	-1.0

	
	
	供水保证度（%）
	>98
	95-98
	90-95
	85-90
	85以下
	1.0
	0.5
	0.0
	-0.5
	-1.0

	
	
	排水设施完善度
	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
	1.0
	0.5
	0.0
	-0.5
	-1.0

	
	
	通讯保证度（%）
	>98
	95-98
	90-95
	85-90
	85以下
	1.0
	0.5
	0.0
	-0.5
	-1.0

	
	产业集聚度
	产业集聚类型
	工业集聚区，产业联系紧密
	工业集聚区，产业联系较紧密
	工业集聚区，产业有一定联系
	工业集聚区，产业无联系
	独立工业点
	2.5
	1.3
	0.0
	-1.3
	-2.5

	
	
	企业规模（m2）
	＞10万
	3万-10万
	8千-3万
	3千-8千
	＜3千m2
	1.0
	0.5
	0.0
	-0.5
	-1.0

	
	环境条件
	污染状况
	无
	轻微
	一般
	较重
	严重
	1.5
	0.8
	0.0
	-0.8
	-1.5

	
	城市规划
	有利
	较有利
	无影响
	较不利
	不利
	2.0
	1.0
	0.0
	-1.0
	-2.0

	个别因素
	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
	1.0
	0.5
	0.0
	-0.5
	-1.0

	
	宗地坡度
	≤5°
	5°-10°
	10°-15°
	15°-25°
	>25°
	1.0
	0.5
	0.0
	-0.5
	-1.0

	
	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
	1.0
	0.5
	0.0
	-0.5
	-1.0

	合计
	21
	10.8
	0.0
	-10.8
	-21



长寿区公共管理与公共服务用地基准地价修正因素指标说明及
修正系数表
	宗地修正因素
	指标说明
	修正系数

	
	优
	较优
	一般
	较差
	差
	优
	较优
	一般
	较差
	差

	区域因素
	繁华程度
	距商服中心距离
	＜200米
	200-500米
	500-1000米
	1000-1500米
	＞1500米
	2.0
	1.0
	0.0
	-1.0
	-2.0

	
	
	商服网点密度
	密集
	较密集
	一般
	较不密集
	不密集
	1.5
	0.8
	0.0
	-0.8
	-1.5

	
	
	道路通达度
	有生活型主干道通过
	有混合型主干道通过
	有生活型次干道通过
	交通型道路通过
	支路通过
	2.0
	1.0
	0.0
	-1.0
	-2.0

	
	
	公交便捷度
	5条以上公交线路通过
	3-4条公交线路
	2条公交线路
	1条公交线路
	无公交线路
	2.0
	1.0
	0.0
	-1.0
	-2.0

	
	基础设施
	基础设施完善度
	供水、供电、供气设施齐备，保障度高
	供水、供电、供气设施齐备，保障度较高
	供水、供电、供气设施基本齐备，有一定保障
	供水、供电、供气设施不齐备，保障度较低
	供水、供电、供气设施不齐备，保障度低
	2.0
	1.0
	0.0
	-1.0
	-2.0

	
	公用设施
	学校、医院等公用服务设施完备度
	各类公用服务设施齐全，能很好满足居民生活
	公用服务设施较齐全，能较好满足居民生活
	公用服务设施基本齐全，基本能满足居民生活
	公用服务设施不够齐全, 对居民生活有一定影响
	仅零星设施分布有少量公用服务设施
	2.0
	1.0
	0.0
	-1.0
	-2.0

	
	人口状况
	人口密度
	高
	较高
	一般
	较低
	低
	1.0
	0.5
	0.0
	-0.5
	-1.0

	
	规划状况
	城市规划
	有利
	较有利
	一般
	较不利
	不利
	2.0
	1.0
	0.0
	-1.0
	-2.0

	个别因素
	距公交站点的距离
	＜200米
	200-300米
	300-400米
	400-500米
	＞500米
	1.0
	0.5
	0.0
	-0.5
	-1.0

	
	距江景、山景资源距离
	＜300米
	300-500米
	500-1000米
	1000-2000米
	＞2000米
	1.0
	0.5
	0.0
	-0.5
	-1.0

	
	噪声、大气污染
	无
	轻微污染
	一般
	较重污染
	严重污染
	1.0
	0.5
	0.0
	-0.5
	-1.0

	
	宗地坡度
	≤5°
	5-10
	10-15
	15-25
	＞25°
	0.5
	0.3
	0.0
	-0.3
	-0.5

	
	地质灾害
	无
	不易发区
	低易发区
	中易发区
	高易发区
	0.5
	0.3
	0.0
	-0.3
	-0.5

	合计
	18.5
	9.4
	0.0
	-9.4
	-18.5
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