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重庆市涪陵区规划和自然资源局行政规范性文件

重庆市涪陵区规划和自然资源局

关于公布涪陵区国有建设用地使用权

土地级别和基准地价的通知
涪规资〔2022〕42号
涪陵高新区管委会，各街道办事处，乡镇人民政府，区级各部门，有关单位：
为进一步加强土地资产管理，完善科学的地价管理体系，规范土地市场秩序，发挥政府的指导调控作用，按照《自然资源部办公厅关于部署开展2019年度自然资源评价评估工作的通知》（自然资办发〔2019〕36号）和《重庆市规划和自然资源局办公室关于加快完成城镇国有建设用地基准地价更新工作通知》（渝规资办〔2022〕5号）要求，经区政府第16次常务会议审议通过，现将涪陵区国有建设用地使用权土地级别和基准地价予以公布，并将有关事项通知如下：
一、土地级别是根据国有建设用地使用权自然和经济属性而划分出的土地等级序列。宗地级别不确定时，可参照相邻类似宗地土地级别合理确定。
二、基准地价是政府管理和调控土地市场的基本手段，是制订土地税费、核算土地资产收益的主要依据。
三、本通知自发布之日起执行。
附件：1．重庆市涪陵区国有建设用地使用权基准地价
2．重庆市涪陵区国有建设用地使用权基准地价说明
3．重庆市涪陵区国有建设用地土地级别册
4．重庆市涪陵区国有建设用地土地级别图
重庆市涪陵区规划和自然资源局

2022年7月15日         
（此件公开发布）
附件1

重庆市涪陵区城镇国有建设用地使用权基准地价

单位：元/平方米（建筑面积）

	级别
	商服用地
	住宅用地
	公共管理与公共服务用地
	工矿仓储用地

	1
	2600
	2500
	1460
	410

	2
	1830
	2120
	1180
	200

	3
	1330
	1800
	930
	150

	4
	890
	1300
	700
	-

	5
	620
	820
	520
	-

	6
	360
	400
	370
	-

	7
	260
	-
	-
	-


备注：
1．基准地价表现形式为楼面地价。
2．基准地价期日为2021年1月1日。
3．基准地价对应的土地使用年限为商服用地40年、住宅用地70年、公共管理与公共服务用地50年、工矿仓储用地50年。
4．基准地价对应的容积率为商服用地2.5、住宅用地2.0、公共管理与公共服务用地1.5、工矿仓储用地1.0。
5．土地开发程度：商服用地、住宅用地、公共管理与公共服务用地的设定开发程度为“六通一平”，即宗地外通路、通电、通讯、通上水、通下水、通燃气及宗地内场地平整；工矿仓储用地的设定开发程度为“五通一平”，即宗地外通路、通电、通讯、通上水、通下水及宗地内场地平整。
    6．土地权利状况：出让土地使用权，无他项权利限制。
附件2

重庆市涪陵区国有建设用地使用权

基准地价说明

一、适用范围
重庆市涪陵区国有建设用地使用权基准地价（以下简称基准地价）适用于涪陵区所辖的约2942平方公里范围内的国有建设用地。
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）基准地价容积率
商服用地2.5、住宅用地2.0、公共管理与公共服务用地1.5、工矿仓储用地1.0。
（二）基准地价土地开发程度
商服用地、住宅用地、公共管理与公共服务用地的设定开发程度为“六通一平”，即宗地外通路、通电、通讯、通上水、通下水、通燃气及宗地内场地平整；工矿仓储用地的设定开发程度为“五通一平”，即宗地外通路、通电、通讯、通上水、通下水及宗地内场地平整。
（三）基准地价使用年限
商服用地40年、住宅用地70年、公共管理与公共服务用地50年、工矿仓储用地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、住宅和工矿仓储、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）；城镇社区服务设施用地（指为城镇居住生活配套的社区服务设施用地，包括社区服务站以及托儿所、社区卫生服务站、文化活动站、小型综合体育场地、小型超市等用地，以及老年人日间照料中心（托老所）等社区养老服务设施用地，不包括中小学、幼儿园用地）。
（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（指用于城乡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
单位面积地价=楼面地价×R

R为设定容积率（工业用地R为1；商服用地、住宅用地、公共管理与公共服务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
（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=
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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6.33%、5.70%、4.66%、4.48%）；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、住宅用地、公共管理与公共服务用地容积率小于1.0时，按容积率1.0确定修正系数；商服用地、住宅用地、公共管理与公共服务用地容积率大于5.0时，按容积率5.0确定修正系数；工矿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。
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
区域和个别因素修正系数=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：1．土地用途修正系数表

2．容积率修正系数表

3．地下空间修正系数表

4．土地开发程度修正值表

5．区域和个别因素修正系数表

附表1

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(除加油加气站用地)
	1

	
	其他类别
	零售商业用地(加油加气站用地)
	1.1

	
	
	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

	
	
	风景名胜用地
	0.6

	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

	
	
	新闻出版用地
	0.8

	
	
	科研用地
	1

	
	
	医疗卫生用地
	1.2

	
	
	社会福利用地
	0.7

	
	
	文化设施用地
	0.9

	
	
	体育用地
	0.9

	
	
	公用设施用地
	0.5

	
	
	公园与绿地
	0.5

	
	
	殡葬用地
	0.8

	
	
	交通运输用地(轨道交通用地、交通服务场站用地)
	1.2


附表2

容积率修正系数表

	容积率
	容积率修正系数

	
	商服用地
	住宅用地
	公共管理与公共服务
用地

	≤1
	1.45
	1.45
	1.06

	1.5
	1.17
	1.15
	1

	2
	1.06
	1
	0.95

	2.5
	1
	0.95
	0.91

	3
	0.96
	0.92
	0.88

	3.5
	0.91
	0.9
	0.83

	4
	0.87
	0.86
	0.8

	4.5
	0.81
	0.83
	0.76

	≥5
	0.75
	0.8
	0.71


附表3

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

	商服
	商服用途基准类别
	地下第一层
	0.50

	
	
	地下第二层
	0.25

	公共管理与公共服务
	公共管理与公共服务用途基准类别
	地下各层
	0.25

	住宅
	住宅用途基准类别
	地下各层
	0.20

	工矿仓储
	工矿仓储用途基准类别
	地下各层
	0.30

	车库
	商服用途基准类别
	地下各层
	0.20


备注：地下空间指地下不计容建筑部分。
附表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）
	30
	15
	10
	20
	10
	15
	20
	120


附表5

区域和个别因素修正系数表

表5-1：涪陵区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
	距一级商服中心距离
	＜1000米
	1000-2000米
	2000-3000米
	3000-4000米
	＞4000米

	
	
	距区域商服中心距离
	＜200米
	200-500米
	500-1000米
	1000-1500米
	＞1500米

	
	
	商服网点密度
	密集
	较密集
	一般
	较不密集
	不密集

	
	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

	
	
	公交便捷度
	6条以上公交线路通过
	5-6条公交线路
	3-4条公交线路
	1-2条公交线路
	无公交线路

	
	
	距火车站距离
	＜1000米
	1000-2000米
	2000-3000米
	3000-5000米
	＞5000米

	
	
	距汽车客运站距离
	＜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%

	
	
	供电保证度
	＞95%
	90%-95%
	85%-90%
	75%-85%
	＜75%

	
	
	供气保证度
	＞95%
	90%-95%
	85%-90%
	75%-85%
	＜75%

	
	
	排水条件
	雨污分流，排水通畅
	雨污合流，排水较通畅
	雨污分流，设施基本完善
	雨污合流，排水能力不足
	无排水管网设施

	
	人口状况（客流量）
	高
	较高
	一般
	较低
	低

	
	规划状况
	有利
	较有利
	无影响
	较不利
	不利

	个别因素
	距公交站点的距离
	＜100米
	100-300米
	300-500米
	500-800米
	＞800米

	
	临街道路类型
	步行街
	主干道
	次干道
	支路
	小区道路

	
	宗地临街状况
	三、四面临街
	两面临街
	一面临街
	袋地
	袋地（严重影响利用）

	
	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

	
	毗邻土地利用类型
	商服业用地
	商住混合用地或住宅用地
	公服用地
	工业用地
	未开发土地


表5-2：涪陵区商服用地基准地价修正系数表（%）
	
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	繁华程度
	距一级商服中心距离
	3
	1.5
	0
	-1.5
	-3

	
	
	距区域商服中心距离
	2
	1
	0
	-1
	-2

	
	
	商服网点密度
	1.5
	0.75
	0
	-0.75
	-1.5

	
	交通条件
	道路通达度
	1.6
	0.8
	0
	-0.8
	-1.6

	
	
	公交便捷度
	1.4
	0.7
	0
	-0.7
	-1.4

	
	
	距火车站距离
	1
	0.5
	0
	-0.5
	-1

	
	
	距汽车客运站距离
	1.2
	0.6
	0
	-0.6
	-1.2

	
	基础设施
	供水保证度
	0.6
	0.3
	0
	-0.3
	-0.6

	
	
	供电保证度
	0.8
	0.4
	0
	-0.4
	-0.8

	
	
	供气保证度
	0.4
	0.2
	0
	-0.2
	-0.4

	
	
	排水条件
	0.8
	0.4
	0
	-0.4
	-0.8

	
	人口状况（客流量）
	1.5
	0.75
	0
	-0.75
	-1.5

	
	规划状况
	1
	0.5
	0
	-0.5
	-1

	个别因素
	距公交站点的距离
	1
	0.5
	0
	-0.5
	-1

	
	临街道路类型
	1.2
	0.6
	0
	-0.6
	-1.2

	
	宗地临街状况
	1.5
	0.75
	0
	-0.75
	-1.5

	
	宗地形状
	1.2
	0.6
	0
	-0.6
	-1.2

	
	宗地面积
	1.5
	0.75
	0
	-0.75
	-1.5

	
	毗邻土地利用类型
	0.8
	0.4
	0
	-0.4
	-0.8

	合计
	24
	12
	0
	-12
	-24


表5-3：涪陵区城镇住宅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
	距一级商服中心距离
	500-1000米
	＜500或1000-1500米
	1500-2500米
	2500-4000米
	＞4000米

	
	
	距区域商服中心距离
	＜200米
	200-500米
	500-1000米
	1000-1500米
	＞1500米

	
	
	商服网点密度
	密集
	较密集
	一般
	较不密集
	不密集

	
	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

	
	
	公交便捷度
	6条以上公交线路通过
	5-6条公交线路
	3-4条公交线路
	1-2条公交线路
	无公交线路

	
	
	距火车站距离
	＜5000米
	5000-10000米
	10000-15000米
	15000-20000米
	＞20000米

	
	
	距汽车客运站距离
	＜1000米
	1000-2000米
	2000-3000米
	3000-5000米
	＞5000米

	
	基本设施
	基础设施完善度
	基础设施齐备，保障度高
	基础设施齐备，保障度较高
	基础设施基本齐备，有一定保障
	基础施不齐备，保障度较低
	基础设施不齐备，保障度低

	
	
	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

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	空气质量好、区域绿地覆盖率高
	空气质量较好，区域绿化较好
	空气质量一般，绿化一般
	有噪音、粉尘污染或空气异味污染
	噪音、粉尘污染或空气异味污染较明显

	
	
	人文环境
	高档住宅区，临河流、大型公园
	中高档住宅区，临广场、公园
	普通居住区
	拆迁安置区
	低洼棚户区

	个别因素
	距长江或乌江距离
	＜100米
	100-200米
	200-300米
	300-500米
	≥500米

	
	距广场公园距离
	＜100米
	100-300米
	300-500米
	500-800米
	＞800米

	
	距公交站点的距离
	＜100米
	100-300米
	300-500米
	500-800米
	＞800米

	
	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

	
	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

	
	毗邻土地利用类型
	住宅用地
	公服用地
	商住混合用地
	商服业用地
	工业用地


表5-4：涪陵区城镇住宅用地基准地价修正系数表（%）
	宗地修正因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	繁华程度
	距一级商服中心距离
	2
	1
	0
	-1
	-2

	
	
	距区域商服中心距离
	2
	1
	0
	-1
	-2

	
	
	商服网点密度
	1.5
	0.75
	0
	-0.75
	-1.5

	
	交通条件
	道路通达度
	1.5
	0.75
	0
	-0.75
	-1.5

	
	
	公交便捷度
	1.2
	0.6
	0
	-0.6
	-1.2

	
	
	距火车站距离
	1
	0.5
	0
	-0.5
	-1

	
	
	距汽车客运站距离
	0.8
	0.4
	0
	-0.4
	-0.8

	
	基本设施
	基础设施完善度
	2
	1
	0
	-1
	-2

	
	
	学校、医院等公用服务设施完备度
	2
	1
	0
	-1
	-2

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	1.4
	0.7
	0
	-0.7
	-1.4

	
	
	人文环境
	1.2
	0.6
	0
	-0.6
	-1.2

	个别因素
	距长江或乌江距离
	1
	0.5
	0
	-0.5
	-1

	
	距广场公园距离
	1
	0.5
	0
	-0.5
	-1

	
	距公交站点的距离
	1.2
	0.6
	0
	-0.6
	-1.2

	
	宗地形状
	1
	0.5
	0
	-0.5
	-1

	
	宗地面积
	1
	0.5
	0
	-0.5
	-1

	
	宗地坡度
	0.8
	0.4
	0
	-0.4
	-0.8

	
	工程地质
	0.8
	0.4
	0
	-0.4
	-0.8

	
	毗邻土地利用类型
	0.6
	0.3
	0
	-0.3
	-0.6

	合计
	24
	12
	0
	-12
	-24


表5-5：涪陵区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
	商服繁华度
	距一级商服中心距离
	＜1000米
	1000-2000米
	2000-3000米
	3000-4000米
	＞4000米

	
	
	距区域商服中心距离
	＜200米
	200-500米
	500-1000米
	1000-1500米
	＞1500米

	
	
	商务集聚

程度
	密集
	较密集
	一般
	较不密集
	不密集

	
	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

	
	
	公交便捷度
	6条以上公交线路通过
	5-6条公交线路
	3-4条公交线路
	1-2条公交线路
	无公交线路

	
	
	距火车站

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

	
	
	距汽车客运站距离
	＜1000米
	1000-2000米
	2000-3000米
	3000-5000米
	＞5000米

	
	
	距高速路出入口距离
	＜1000米
	1000-2000米
	2000-3000米
	3000-5000米
	＞5000米

	
	基础设施
	基础设施完善度
	基础设施齐备，保障度高
	基础设施齐备，保障度较高
	基础设施基本齐备，有一定保障
	基础施不齐备，保障度较低
	基础设施不齐备，保障度低

	
	
	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

	
	环境条件
	环境质量优劣度
	空气质量好、区域绿地覆盖率高
	空气质量较好，区域绿化较好
	空气质量一般，绿化一般
	有噪音、粉尘污染或空气异味污染
	噪音、粉尘污染或空气异味污染较明显

	
	规划状况
	有利
	较有利
	无影响
	较不利
	不利

	个别因素
	距公交站点的距离
	＜100米
	100-300米
	300-500米
	500-800米
	＞800米

	
	距公园或江河距离
	＜100米
	100-300米
	300-500米
	500-800米
	＞800米

	
	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）

	
	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

	
	毗邻土地利用类型
	公服用地
	商服业用地
	商住混合用地或住宅用地
	工业用地
	未开发土地


表5-6：涪陵区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
	较劣
	劣

	区域因素
	商服繁华度
	距一级商服中心距离
	1.6
	0.8
	0
	-0.8
	-1.6

	
	
	距区域商服中心距离
	1.6
	0.8
	0
	-0.8
	-1.6

	
	
	商务集聚程度
	2
	1
	0
	-1
	-2

	
	交通

条件
	道路通达度
	1.1
	0.55
	0
	-0.55
	-1.1

	
	
	公交便捷度
	1
	0.5
	0
	-0.5
	-1

	
	
	距火车站距离
	0.8
	0.4
	0
	-0.4
	-0.8

	
	
	距汽车客运站距离
	0.8
	0.4
	0
	-0.4
	-0.8

	
	
	距高速路出入口距离
	0.6
	0.3
	0
	-0.3
	-0.6

	
	基础

设施
	基础设施完善度
	2
	1
	0
	-1
	-2

	
	
	学校、医院等公用服务设施完备度
	1
	0.5
	0
	-0.5
	-1

	
	环境

条件
	环境质量优劣度
	1
	0.5
	0
	-0.5
	-1

	
	规划状况
	0.8
	0.4
	0
	-0.4
	-0.8

	个别因素
	距公交站点的距离
	1.1
	0.55
	0
	-0.55
	-1.1

	
	距公园或江河距离
	1
	0.5
	0
	-0.5
	-1

	
	宗地临街状况
	1
	0.5
	0
	-0.5
	-1

	
	宗地形状
	1
	0.5
	0
	-0.5
	-1

	
	宗地面积
	1.1
	0.55
	0
	-0.55
	-1.1

	
	毗邻土地利用类型
	0.5
	0.25
	0
	-0.25
	-0.5

	合计
	20
	10
	0
	-10
	-20


表5-7：涪陵区工矿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
	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

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

	
	
	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

	
	
	距港口码头的距离
	自有码头
	＜5公里
	5-10公里
	10-20公里
	＞20公里

	
	
	距高速出入口的距离
	＜5公里
	5-10公里
	10-15公里
	15-20公里
	>20公里

	
	基础设施条件
	动力能源保证度
	>98%
	95%-98%
	90%-95%
	85%-90%
	85%以下

	
	
	供水保证度
	>98%
	95%-98%
	90%-95%
	85%-90%
	85%以下

	
	
	排水设施完善度
	雨污分流，排水通畅
	雨污合流，排水较通畅
	雨污分流，设施尚不完善
	雨污合流，排水能力不足
	无排水管网设施

	
	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

	
	
	企业规模
	＞10万㎡
	3万-10万㎡
	8千-3万㎡
	3千-8千㎡
	＜3千㎡

	
	环境条件
	污染状况
	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

	
	城市规划
	有利
	较有利
	无影响
	较不利
	不利

	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


表5-8：涪陵区工矿仓储用地基准地价修正系数表（%）
	宗地修正因素
	优
	较优
	一般
	较劣
	劣

	区域因素
	交通条件
	道路通达度
	2
	1
	0
	-1
	-2

	
	
	道路级别(宽度)
	1.2
	0.6
	0
	-0.6
	-1.2

	
	
	距火车货运站的距离
	1.4
	0.7
	0
	-0.7
	-1.4

	
	
	距港口码头的距离
	1.5
	0.75
	0
	-0.75
	-1.5

	
	
	距高速出入口的距离
	1.8
	0.9
	0
	-0.9
	-1.8

	
	基础设施条件
	动力能源保证度
	1.5
	0.75
	0
	-0.75
	-1.5

	
	
	供水保证度
	1.5
	0.75
	0
	-0.75
	-1.5

	
	
	排水设施完善度
	1
	0.5
	0
	-0.5
	-1

	
	产业集聚度
	产业集聚类型
	2.5
	1.25
	0
	-1.25
	-2.5

	
	
	企业规模
	1
	0.5
	0
	-0.5
	-1

	
	环境条件
	污染状况
	1
	0.5
	0
	-0.5
	-1

	
	城市规划
	2
	1
	0
	-1
	-2

	个别因素
	临路状况
	1.2
	0.6
	0
	-0.6
	-1.2

	
	宗地形状、面积
	1.2
	0.6
	0
	-0.6
	-1.2

	
	宗地坡度
	1
	0.5
	0
	-0.5
	-1

	
	地质条件
	1
	0.5
	0
	-0.5
	-1

	合计
	22.8
	11.4
	0
	-11.4
	-22.8


附件3

重庆市涪陵区国有建设用地土地级别册

	土地座落
	土地级别
	土地座落
	土地级别
	土地座落
	土地级别

	
	商服
	公共管理与公共服务
	
	住宅
	
	工业

	涪陵城区（江南片区）
	
	
	涪陵城区（江南片区）
	
	涪陵城区
	

	高笋塘路（建涪宾馆-高笋塘转盘）
	1
	1
	高笋塘路（建涪宾馆-高笋塘转盘）
	1
	中心城区无工业用地部署及供应的区域
	1

	兴华中路(高笋塘转盘-体育馆)
	1
	1
	兴华中路(高笋塘转盘-体育馆)
	1
	综保区、李渡工业园区、龙桥组团
	2

	广场路(南门山-建涪宾馆)
	1
	1
	广场路(南门山-建涪宾馆)
	1
	其余乡镇
	

	广场环路〔建涪宾馆-育才路路口)
	1
	1
	广场环路〔建涪宾馆-育才路路口)
	1
	所有乡镇
	3

	人民西路（南门山-宏声桥)
	1
	1
	人民西路（南门山-宏声桥)
	1
	
	

	人民东路（南门山-建涪路路口)
	1
	1
	人民东路（南门山-工行南门山分理处）
	1
	
	

	公园路（南门山-御景江都-滨江路)
	1
	1
	人民东路（南门山-建涪路路口)
	1
	
	

	滨江大道(乌江二桥-金科黄金海岸）
	1
	1
	公园路（南门山-御景江都-滨江路)
	1
	
	

	大东门片区(关宙市场、合智广场、金科世界走廊）
	1
	1
	大东门片区(关宙市场、合智广场、金科世界走廊）
	1
	
	

	中山东路（大剧院-锦天名都)
	1
	1
	中山东路（大剧院-锦天名都)
	1
	
	

	青年路
	1
	1
	滨江大道(乌江二桥-金科黄金海岸）
	1
	
	

	滨江大道（金科黄金海岸-百花路路口）
	2
	2
	青年路
	1
	
	

	人民西路（宏声桥-金科黄金海岸）
	2
	2
	兴华中路(高笋塘转盘-工行转盘)
	1
	
	

	兴华中路(实验转盘-体育馆)
	2
	2
	育才路、体育北路、武泰路
	1
	
	

	经桥路
	2
	2
	滨江大道（金科黄金海岸-百花路路口）
	1
	
	

	黎明南路(实验转盘-瑞兴花园)
	2
	2
	广场环路(育才路路口-武泰路路口-广场环路口）
	1
	
	

	兴华西路 （实验转盘- 洗墨路口）
	2
	2
	人民西路（宏声桥-黎明北路路口）
	2
	
	

	稻香路(兴华西路-稻香转盘)
	2
	2
	兴华中路(涪陵饭店-黎明路转盘)
	2
	
	

	实验路(实验转盘-太极大道)
	2
	2
	体育南路(世纪钟-太极酒店-太极大道 )
	2
	
	

	松翠路(实验路-稻香转盘 )
	2
	2
	兴华西路 (黎明路转盘- 实验转盘- 稻香路口）
	2
	
	

	太极大道(涪陵区人民法院-碧桂园-涪陵区委-实验路-体育南路-四环明珠大厦)
	2
	2
	黎明东路(黎明路转盘-三扶支路路口)
	2
	
	

	体育南路(兴华中路-太极酒店-太极大道)
	2
	2
	经桥路
	2
	
	

	育才路、体育北路、武泰路
	2
	2
	黎明南路(实验转盘-农业发展银行)
	2
	
	

	广场环路(育才路路口-武泰路路口-广场环路口）
	2
	2
	实验路(实验转盘-太极大道 )
	2
	
	

	兴华东路（高笋塘转盘-望州路路口）
	2
	2
	稻香路(兴华西路-稻香转盘 )
	2
	
	

	建涪路（高笋塘转盘-人民东路）
	2
	2
	太极大道(四环明珠-白鹤公园-稻香路路口)
	2
	
	

	人民东路（建涪路路口-海陵支路）
	2
	2
	迎宾大道(鹅颈关立交-鹅颈关加气站)
	2
	
	

	滨江大道乌江段(乌江二桥-桥达千江樾）
	2
	2
	百花路西侧(兴华西路路口-鹅颈关立交)
	2
	
	

	迎宾大道(鹅颈关加气站-涪陵宝龙广场-建玛特购-新大兴)
	2
	2
	涪南路(鹅颈关立交-金湖加油站)
	2
	
	

	滨江大道(百花路路口-长江大桥)
	3
	3
	石嘴街、水电新村片区
	2
	
	

	兴涪路南侧
	3
	3
	人民东路(建涪路路口-清溪沟-乌杨路路口)
	2
	
	

	迎宾大道东侧(涪陵宝龙广场-兴涪路口)
	3
	3
	乌杨路、海陵支路、巨柳支路
	3
	
	

	桥南路、荔圃路、澳海大道
	3
	3
	滨江大道乌江段(乌江二桥-琨洲观澜)
	2
	
	

	百花路西侧(鹅颈关立交-兴华西路路口)
	3
	3
	滨江大道乌江段（琨洲观澜-乌江大桥）
	3
	
	

	百花路(兴华西路路口-金科黄金海岸)
	3
	3
	兴华东路(工行转盘- 客运中心东站- 乌江大桥)
	3
	
	

	太极大道(涪陵区人民法院-鹅颈关立交)
	3
	3
	涪白路(乌江大桥牛奶场桥)
	3
	
	

	兴华西路(洗墨路路口-百花路)
	3
	3
	顺园路、顺风路
	3
	
	

	松翠路(稻香转盘- 西城华府 )
	3
	3
	顺江大道
	3
	
	

	双堡路、恒昌路、洗墨路、步阳路、通江路、通洗路、黎海路、黎明北路
	3
	3
	望江路、白果路
	3
	
	

	黎明路（黎海路口-经桥路口-黎明路转盘）
	3
	3
	望州路(工行转盘-顺江花园大门-四环明珠）
	3
	
	

	白鹤路东侧（金盾小区-白鹤森林公园-宏声大道）
	3
	3
	宏声大道(四环明珠顺江大道路口- 乌宝路口）
	2
	
	

	宏声大道(高笋塘森林公园-乌宝路口)
	3
	3
	乌宝路
	2
	
	

	乌宝路
	3
	2
	北斗路、北斗支路
	2
	
	

	宏声大道(乌宝路口-望州路口)
	3
	3
	望涪路(体育南路-星苑豪庭)
	2
	
	

	望江路、白果路、顺江大道、顺园路、顺风路、望州路
	3
	3
	三抚支路
	2
	
	

	兴华东路(望州路口- 客运中心东站- 乌江大桥)
	3
	3
	黎明东路(三抚支路路口- -经桥路路口)
	2
	
	

	人民东路(海陵支路-乌杨路路口)
	3
	3
	黎明西路(经桥路路口-三中院-十八中)
	2
	
	

	乌杨路、乌江路、巨柳支路
	3
	2
	黎明南路(农业发展银行-经桥路路口 )
	2
	
	

	海陵支路南侧、赖八省支路南侧
	3
	3
	黎明北路、黎海路
	2
	
	

	滨江大道乌江段(赖八省支路-乌江大桥)
	3
	3
	人民西路(黎明北路路口-建设路)
	2
	
	

	迎宾大道(长江大桥-兴涪路路口)
	4
	4
	中山西路、建设路
	2
	
	

	兴涪路北侧
	4
	4
	兴华西路(稻香路路口-百花路)
	2
	
	

	迎宾大道西侧(涪陵宝龙广场-兴涪路口)
	4
	4
	洗墨路、步阳路、通洗路
	2
	
	

	涪南路(金湖加油站-涪陵殡仪馆)
	4
	4
	双堡路、恒昌路
	2
	
	

	白鹤路南侧
	4
	4
	百花路东侧
	2
	
	

	规划范围内其他区域
	4
	4
	太极大道(稻香路路口一鹅颈关立交)
	2
	
	

	涪陵城区(江东片区)
	
	
	稻香路(稻香转盘-太极大道)
	2
	
	

	东滨大道-明珠路-涪清路-群安路两侧所围区域
	2
	2
	松翠路(实验路-稻香转盘- 西城华府 )
	2
	
	

	东滨大道-桂香路以南-涪清路以西-东滨大道与涪清路交界处(乌江大桥-乌江二桥)
	3
	3
	滨江大道(百花路路口-长江大桥)
	2
	
	

	桂香路以北-石板沟长江大桥东桥头-涪清路以东，朋乐路、建陶一路、桃岭街、新生路
	4
	4
	桥南路、荔圃路、澳海大道
	2
	
	

	规划范围内其他区域
	5
	5
	百花路西侧(滨江大道-兴华西路路口)
	2
	
	

	涪陵城区(江北片区)
	
	
	宏声大道(乌宝路路口-宏声度假村)
	2
	
	

	涪丰北线(建成区域)
	4
	4
	兴涪路（北侧）
	2
	
	

	北山大道、云海路
	5
	4
	迎宾大道(兴涪路路口-鹅颈关加气站)
	4
	
	

	黄旗港
	5
	4
	迎宾大道(长江大桥-兴涪路路口)
	4
	
	

	规划范围内其他区域
	5
	4
	高天路
	4
	
	

	涪陵新城区(马鞍、义和片区)
	
	
	涪南路(金湖加油站-涪陵殡仪馆)
	4
	
	

	南涪高速-马鞍互通-长涪快速-太白大道-聚龙大道所围区域
	2
	2
	白鹤路南侧
	4
	
	

	南涪高速-聚龙大道-太白大道两侧-玉屏公园以北所围区域（攀华国际广场、百汇广场等）
	2
	2
	涪陵城区(江东片区)
	
	
	

	南涪高速-聚业大道以北-太白大道-玉屏公园以南所围区域
	3
	3
	东滨大道、明珠路、群安路
	2
	
	

	太白大道-太乙大道-长涪快速-站前大道-妙音路以西所围区域
	3
	3
	涪清路(朋乐路路口-乌江二桥东桥头-桂香路路口)
	2
	
	

	南涪高速-长涪快速-聚龙大道-鹤凤大道-银滩路以东所围区域
	3
	3
	朋乐路、建陶一路、桃岭街、新生路
	3
	
	

	鹤凤大道-聚源大道-长江大桥-妙音路以东-聚业大道以南-银滩路以西所围区域
	4
	4
	规划范围内其他区域
	3
	
	

	长涪快速以北其他区域（不含站前大道区域）
	4
	4
	涪陵城区(江北片区)
	
	
	

	中科大道以东-聚贤大道以西
	4
	4
	涪丰北线(建成区域)
	3
	
	

	长涪快速-鹤凤大道-十纵线-中科大道以西-九纵线-聚源大道-蟠龙路-聚贤大道以东所围区域
	5
	5
	北山大道
	4
	
	

	规划范围内其他区域
	6
	6
	云海路
	5
	
	

	李渡街道
	
	
	黄旗港
	5
	
	

	规划范围内其他国有土地
	3
	3
	规划范围内其他区域
	5
	
	

	龙桥街道
	
	
	涪陵新城区(马鞍、义和片区)
	
	
	

	长江大桥-南浦社区-滨江大道
	4
	4
	贵博翡翠城小区以西-长涪高速-南涪高速-聚龙大道所围区域（攀华国际广场、百汇广场等）
	2
	
	

	龙飞路-龙翔路-龙港大道-曾银大道-石龙山隧道所围区域
	5
	5
	聚龙大道--太白大道--聚贤大道--南涪高速所围区域
	2
	
	

	欢堡立交
	5
	5
	太白大道-大唐国际广场-盛世华府-美泉雅都
	2
	
	

	北拱场
	6
	6
	聚贤大道与太白大道以西南
	2
	
	

	龙头港片区
	6
	6
	长涪快速以北
	3
	
	

	规划范围内其他国有土地
	6
	6
	长涪快速-南涪高速-聚贤大道-银滩路-鹤凤大道所围区域
	3
	
	

	蔺市街道
	
	
	鹤凤大道以西区域
	3
	
	

	凤阳大道、渝巴路、川祖庙街、龙凤大道
	5
	4
	长涪快速-妙音路-长江大桥路口-聚源大道-银滩路-聚业大道-玉珠大道-太白大道-太乙大道所围区域
	3
	
	

	规划范围内其他国有土地
	5
	4
	银滩路以东-聚业大道以北-玉珠大道以西-太白大道以西区域
	3
	
	

	白涛街道
	
	
	鹤凤大道以西
	4
	
	

	兴政路、建国路、兴隆街、钟灵街
	7
	6
	规划区范围内其他区域
	4
	
	

	建峰中路、建峰西路、建峰东路、建峰北路、怡园路、向阳路、天使路等
	7
	6
	李渡街道
	
	
	

	白涛工业园区
	7
	6
	规划范围内其他国有土地
	4
	
	

	规划范围内其他国有土地
	7
	6
	龙桥街道
	
	
	

	新妙镇
	
	
	长江大桥-南浦社区-滨江大道
	3
	
	

	新政大道、新妙大道、力帆路、行政路、护国路、弋阳路、群益路、适园路
	7
	6
	石龙山隧道以北
	4
	
	

	规划范围内其他国有土地
	7
	6
	欢堡立交以北
	4
	
	

	石沱镇
	
	
	龙飞路-龙翔路-龙港大道-曾银大道所围区域
	5
	
	

	宛平路、韩石路、石虎路、嘉善路、平湖路、酒井路
	7
	6
	规划范围内其他国有土地
	5
	
	

	规划范围内其他国有土地
	7
	6
	蔺市街道
	
	
	

	武陵山乡
	
	
	凤阳大道、渝巴路、川祖庙街、龙凤大道
	5
	
	

	服务区大道、茶园路、学府路、龙塘路
	6
	5
	规划范围内其他国有土地
	5
	
	

	规划范围内其他国有土地
	7
	6
	白涛街道
	
	
	

	大木乡
	
	
	兴政路、建国路、兴隆街、钟灵街
	6
	
	

	花乡大道、花谷大道、海棠环路、葵花路
	6
	6
	建峰中路、建峰西路、建峰东路、建峰北路、怡园路、向阳路、天使路等
	6
	
	

	规划范围内其他国有土地
	7
	6
	白涛工业园区
	6
	
	

	龙潭镇
	
	
	规划范围内其他国有土地
	6
	
	

	建设东路、建设南路、新大街、交通路、建设北路、滨河南路、育才路
	7
	6
	新妙镇
	
	
	

	规划范围内其他国有土地
	7
	6
	新政大道、新妙大道、力帆路、行政路、护国路、弋阳路、群益路、适园路
	6
	
	

	珍溪镇
	
	
	规划范围内其他国有土地
	6
	
	

	渝丰路、新苑路、兴达路、裕民路
	7
	6
	石沱镇
	
	
	

	规划范围内其他国有土地
	7
	6
	宛平路、韩石路、石虎路、嘉善路、平湖路、酒井路
	6
	
	

	焦石镇
	
	
	规划范围内其他国有土地
	6
	
	

	规划范围内国有土地
	7
	6
	武陵山乡
	
	
	

	清溪镇
	
	
	服务区大道、茶园路、学府路、龙塘路、服务区大道
	5
	
	

	规划范围内国有土地
	7
	5
	规划范围内其他国有土地
	5
	
	

	马武镇
	
	
	大木乡
	
	
	

	规划范围内国有土地
	7
	6
	花乡大道、花谷大道、海棠环路、葵花路
	5
	
	

	南沱镇
	
	
	规划范围内其他国有土地
	5
	
	

	规划范围内国有土地
	7
	6
	龙潭镇
	
	
	

	百胜镇
	
	
	建设东路、建设南路、新大街、交通路、建设北路、滨河南路、育才路
	6
	
	

	规划范围内国有土地
	7
	6
	规划范围内其他国有土地
	6
	
	

	青羊镇
	
	
	珍溪镇
	
	
	

	规划范围内国有土地
	7
	6
	渝丰路、新苑路、兴达路、裕民路
	6
	
	

	大顺镇
	
	
	规划范围内其他国有土地
	6
	
	

	规划范围内国有土地
	7
	6
	焦石镇
	
	
	

	罗云镇
	
	
	规划范围内国有土地
	6
	
	

	规划范围内国有土地
	7
	6
	清溪镇
	
	
	

	同乐镇
	
	
	规划范围内国有土地
	6
	
	

	规划范围内国有土地
	7
	6
	马武镇
	
	
	

	增福镇
	
	
	规划范围内国有土地
	6
	
	

	规划范围内国有土地
	7
	6
	南沱镇
	
	
	

	
	
	
	规划范围内国有土地
	6
	
	

	
	
	
	百胜镇
	
	
	

	
	
	
	规划范围内国有土地
	6
	
	

	
	
	
	青羊镇
	
	
	

	
	
	
	规划范围内国有土地
	6
	
	

	
	
	
	大顺镇
	
	
	

	
	
	
	规划范围内国有土地
	6
	
	

	
	
	
	罗云镇
	
	
	

	
	
	
	规划范围内国有土地
	6
	
	

	
	
	
	同乐镇
	
	
	

	
	
	
	规划范围内国有土地
	6
	
	

	
	
	
	增福镇
	
	
	

	
	
	
	规划范围内国有土地
	6
	
	


附件4
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涪陵区中心城区城镇土地级别图
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重重庆市涪陵区规划和自然资源局发布     
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