








江苏拓普森房地产资产评估规划测绘有限公司

4

ṧ┼ ᶚ‒ Ố ᵿ ṷ ṵוẌ῝ᵓ µỉו ש

¶őẌ �̔̀” �� �á �< �ä �µ �å �� �Q� �8 �l �� �¡ �� ” �b ��

§ Ñ¿ṱőẌῖṵששḰṴẲSÖȣשששש

����

0שש��sש Ẕµᾎƪ ᶙῖ ᶫ―ṿ ŽḨŸשṫש ỢἰÕẋŕỉשʟשŕ ¶Ȣᶫ ᶫ�l �� ש
�� �xש ” �³ �Ë �y ���x ῝ᵓ ש

�s �^ �© �Ì �s �a �ËsÒ �Ës&Q•�l �å �Ës Ò �x�l�x �x ᵓᵓ ŕẌ ẋשᵓ ŚשṴʟ ᴘ ἁ ἁשḬẌῖȣṿẋשףᴑעא῝ṞṞ ªשששᵓ µא ᶫḬ Ḩᾝ א

א

ᵓ ŕḓ ᴘẌ ἁש¶שᵓ ŚǮ ¶Ȣᶫ ᶫẌ ᶫḬשף Ṟ0῝ע ģ6 ÙᶫỖẁḯא ᴘ Uŋʟῖȣשẁ яẌtᶫשᵓªשḬἁẋþǡ ṴṿǚSṿ ƌ ŗẌ ҭ א

ʾ

ᶢ µש ῝Ṟḓ ɯŚ6 6שש ש









江苏拓普森房地产资产评估规划测绘有限公司

8





江苏拓普森房地产资产评估规划测绘有限公司

10

∞¡ ῝Ẍש

Ẍ῝ ῝Ẍש ṟ Ỳ

╬ 2008320055

₪ 2010320014

¡ Ẍ῝ᾙẅש

‒ ᶜשѰ Ѱ Ẍẵὃјᾅ ṷ

Ẍ῝ᾙẅᶅᴧ֥Ѕ ş

ᵽïᵽ







江苏拓普森房地产资产评估规划测绘有限公司

13

¢Ŏש

1.4 ש ᾜşטῆ ש ᾜ 35232.85 .5ῆ 5ש ᾜ

��

�� �d

�� �d�� ��





江苏拓普森房地产资产评估规划测绘有限公司

15

5

https://baike.so.com/doc/5422145-5660339.html
https://baike.so.com/doc/416296-440933.html
https://baike.so.com/doc/5798639-6011434.html
https://baike.so.com/doc/92362-97558.html
https://baike.so.com/doc/1264688-1337349.html
https://baike.so.com/doc/291514-308585.html
https://baike.so.com/doc/3501364-3683325.html












江苏拓普森房地产资产评估规划测绘有限公司

Ÿ(Ÿ( �œ



江苏拓普森房地产资产评估规划测绘有限公司

22

3.2











江苏拓普森房地产资产评估规划测绘有限公司

27

Ksðð ו Š

Kyˈˈ ¢

3.2◐ᵯᶅẌ῝Ὰ

ᶅוᾘϖ ῄ ש ѷ ᾘӓו ő₳





江苏拓普森房地产资产评估规划测绘有限公司

29

ỉ ὃМ ōש ¡ Ŏőש Ẍ῝ ו ש 2023 ᵿε

║῝ר Ẍ῝₅Ị  Ѕµ Ẍ῝₅Ịש ¢¶Ѕצּ

¡Ẍ῝₅ỊἀẌ῝οṔו

ō ŎϖԀẌ῝ו  ἀῚ  

1¡ϖԀẌ῝ו   ş‒ Ố ᵿ ṷ ‒

ᶜשѰ Ѱ Ẍẵὃјᾅ ṷ ᵓ ᴪ ᴪ ἆ ōֶ

¡ Ŏеᶳỉש ὃМ ש ѵ ₥῝ṟ₭ Ẍő

ᶚ ᴧ ש ᵿεר῝ ṵф◦ ┼¢Ẍ῝₅Ịҝ ו   ş

Ẍ῝ᵓ ẇ͝ ᶚ ṵו  ₭ ▲ᵿ őИ ᵿε

Ҫ ¢

2¡ϖοṔ Ẍ₅Ị Ẍ῝ᵓ ו 2023 ᵿεר῝ő₫ ϖ

ẌοṔ ᴧ őו ┼ Ὶ ş

2.1║ Ṥṷ▲ו ש ѵŠ

2.2 ẌЂו ẇ ש ѵ ₭ † ᾍᴮŠ

2.3 Ẍᶚ ṵו Ꞌᴻ őו ầ ᴻ ἂᶅ Šו

2.4Ẍ῝ᵓ ẇ ┼  ₭ ▲ᵿ ¢

3¡ϖԀẌ῝ᵓ ו ᾜ Ẍ ḫ ñ2023ו ₥ᴪ ṷ

Ҥε ῄЅòו ┼ ¢

ōᵽŎϖẌ῝₅ỊἀẌ῝οṔו ᶚ  

1¡ϖԀ ẌוẌ῝ᵓ 2023 ᵿεר῝ő Ẍ῝ᵓ ṷ▲ ש

ѵ   ἂᶅ† ו ѷṵ

¡ Ẍѵ  ᵓ

v

vϖש ῝ᵓỊἀ Ẍᶚ ᴮ ש ¢

�b 	F�g �§ �l

¡ẅו ┼ ¡  ו  �U �g�c �® �� �´ �· �y �¤ �£ �Ç�Y �‚ �¾ �} �& �Ñ 	F

�b 	F �q �® �� �´ � �b 	F

�ì �J�y �—

�´ ᶚò�d



江苏拓普森房地产资产评估规划测绘有限公司

30

1.1



江苏拓普森房地产资产评估规划测绘有限公司

31

װ еᶳ ḫ  

¡ ōộ¯

е3¯ō̄ ō ō ō ō ō¯¯ ō ¯ō̄  �� �c �� á�Ø �� �� �c ���Ñ ̄ �� �c �� á�Ø �� �� �Ø�Ñ ̄

�� �c ��á �Ø�¢ �� �c �� �Ã

ō ¡  ���Ñ

���¢ ���Ñ ��

���� �c ���Ñ �q�Ø �Ñ

���� �c �c

�Ø �Ñ


	一、估价项目名称
	江苏省沿海农业发展有限公司委托评估位于东台市东台河闸南首（淡水养殖、林地）部分国有划拨农用地使用权市
	二、委托估价方
	名    称：江苏省沿海农业发展有限公司
	类    型：有限责任公司
	住    所：建邺区奥体大街69号南京新城科技园国际研发总部园4B栋
	法定代表人：尤开军
	三、受托估价方
	四、估价目的
	江苏省沿海农业发展有限公司为了解位于东台市东台河闸南首（淡水养殖、林地）部分国有划拨农用地使用权市场
	五、估价期日
	依据委托方要求及土地估价师查勘现场日期，确定本次估价期日为二○二二年十二月三十一日。
	六、估价日期
	二○二二年十二月三十一日至二○二三年一月六日。
	七、地价定义
	农用地价格是在正常市场条件下,相对于估价期日，依据农用地的自然因素、社会因素和特殊因素等,农用地所能
	综合以上分析，本报告设定的宗地评估结果格内涵为在公开市场条件下、在估价期日的现状利用条件下：宗地红线
	八、估价结果
	经估价人员现场勘查和对当地市场分析，按照地价评估的基本原则和估价程序，选择合适的土地评估方法，评估得
	九、土地估价师签字
	十、土地估价机构
	名   称：江苏省沿海农业发展有限公司
	类   型：有限责任公司
	住   所：建邺区奥体大街69号南京新城科技园国际研发总部园4B栋
	法定代表人：尤开军
	根据委托方江苏省沿海农业发展有限公司提供的资料，估价对象位于东台河闸南首（淡水养殖、林地）部分国有划
	（一）地块一，位于东台河闸南首（淡水养殖）
	1、土地登记状况
	1.1土地的来源与历史沿革：东台市金东台农场以划拨的方式取得估价对象的国有土地使用权，于1999年0
	1.2宗地位置：估价对象所在宗地位于东台河闸南首。
	1.3宗地用途：登记用途为农用地，本次评估的现状用途为农用地（坑塘水面）。
	1.4宗地面积：登记土地面积为35232.885亩，本次评估坑塘水面（淡水养殖）面积为4173.15
	1.5使用权类型：划拨
	1.6终止日期：无终止日期
	2、土地权利状况
	2.1土地所有者：在估价期日，估价对象的土地所有权属国家所有。
	2.2土地使用权：估价对象现使用权人东台市金东台农场，在估价期日二○二二年十二月三十一日，用途为农用
	2.3土地他项权利：估价对象在估价期日二○二二年十二月三十一日,委托方提供的资料中未见他项权利证书，
	2.4土地使用权取得方式：划拨。
	3、土地基础设施条件
	3.1宗地外基础设施条件：宗地红线内外通路、通电、通沟渠泵站灌排水。
	3.2宗地内平整状况：具备养殖用地相应的土地平均整体开发水平
	4、土地利用状况
	4.1土地利用现状
	在估价期日二〇二一年十一月三十日，待估土地为养殖用地。
	4.2土地利用条件
	估价对象已开发建设完成，现状为淡水养殖，宗地实际开发程度为红线外通路、通电、通沟渠泵站灌排水、具备养
	（二）地块二，位于东台河闸南首（林地）
	1、土地登记状况
	1.1土地的来源与历史沿革：东台市金东台农场以划拨的方式取得估价对象的国有土地使用权，于1999年0
	1.2宗地位置：估价对象所在宗地位于东台河闸南首。
	1.3宗地用途：登记用途为农用地，本次评估的现状用途为农用地（林地）。
	1.4宗地面积：登记土地面积为35232.885亩，本次评估林地面积为487.46亩。
	1.5使用权类型：划拨
	1.6终止日期：无终止日期
	2、土地权利状况
	2.1土地所有者：在估价期日，估价对象的土地所有权属国家所有。
	2.2土地使用权：估价对象现使用权人东台市金东台农场，在估价期日二○二二年十二月三十一日，用途为农用
	2.3土地他项权利：估价对象在估价期日二○二二年十二月三十一日,委托方提供的资料中未见他项权利证书，
	2.4土地使用权取得方式：划拨。
	3、土地基础设施条件
	3.1宗地外基础设施条件：宗地红线内外通路、通电、通沟渠泵站灌排水。
	3.2宗地内平整状况：具备种植用地相应的土地平均整体开发水平
	4、土地利用状况
	4.1土地利用现状
	在估价期日二〇二一年十一月三十日，待估土地为林地。
	4.2土地利用条件
	二、影响地价的因素说明
	（一）自然因素
	自然因素是指影响农用地生产的各种自然条件，包括≥10℃有效积温，降雨量，降雨均衡度、无霜期、灾害性气
	（二）社会经济因素
	社会经济因素是指影响农用地收益的社会经济发展条件、土地制度和交通条件等，包括区域城市化水平、城市规模
	1、2021年东台经济发展状况
	经济运行稳中向好。2021年实现地区生产总值986.1亿元，按可比价格计算增长8.9%，两年平均增长
	2、东台的行政规划
	东台市为县级市建制，市域内设溱东、时堰、五烈、梁垛、安丰、南沈灶、富安、唐洋、新街、许河、三仓、头灶
	3、交通条件
	估价对象所在区域有专线公交路线，公交便捷程度较一般。
	3.2距交通节点距离：估价对象所在区域道路路网密度较大，主干道临海公路穿过待估土地，省道352与宗地
	3.3距社会经济活动中心距离：估价对象距东台市弶港镇约8公里。
	弶港镇城乡产业规划为“稳定种植业、先进加工业、活跃流通业”，农业发展上形成特色养殖区。估价对象功能区
	（三）特殊因素
	特殊因素是指影响农用地生产力和收益所独有的条件或不利因素。
	1、特殊的气候条件
	东台市位于中纬度亚洲大陆东岸，属亚热带和暖温带的过渡区，季风显着，四季分明，雨量集中，雨热同季，冬冷
	2、特殊的土壤条件
	无特殊的土壤条件。
	3、特殊的环境条件
	无特殊的环境条件。
	4、特殊的环境污染状况
	无特殊的环境污染状况
	。
	一、估价依据
	二、土地估价
	（一）估价原则
	总之，本次评估以公正、公平的态度和道德，在公开市场条件进行土地价格评估，在评估过程中，要按照国家、地
	(二)估价方法
	本次评估估价对象于估价期日设定用途为农用地，土地使用权类型设定为农用地，本次评估中采用市场比较法、剩
	江苏省沿海农业发展有限公司委托评估的估价对象，于估价期日二○二二年十二月三十一日，现状利用条件下，评
	三、估价结果和估价报告的使用
	（一）本次估价的前提条件和假设条件
	1、本次估价的前提条件是：江苏省沿海农业发展有限公司委托江苏拓普森房地产资产评估规划测绘有限公司对位
	2、本报告评估结果是指估价对象的2023年发包底价，仅适用于本评估报告之特定目的，它依据如下假设：
	2.4估价对象能够依据现状条件进行开发利用。
	3、本次估价对象的面积是以委托评估协议书的附件“2023年金东台公司承包统计表”的数据为准。
	（二）本估价结果和估价报告的使用方向与限制条件
	1、本次评估的估价对象2023年发包底价，是指估价对象在公开土地市场条件下合法交易的正常供需价格，即
	1、有关资料来源及未经实地确认或无法实地确认的资料
	1.1估价机构仅对委托方提供的有关资料复印件进行了核对，但未对其真实性进行核实。委托方应对其提供全部
	1.2估价人员对估价对象的现场勘察仅限于可观察和接触到的部分，对被遮盖、未暴露以及难以接触部分因无法
	2、对估价结果和估价工作可能产生影响的变化事项
	本次估价所引用的参数如利润率等的选取会对估价结果产生影响。本次估价结果在现行政策规定的取费标准基础上
	3、估价对象的特殊性及估价中未考虑的因素
	3.1由于估价对象的个别性所形成的特殊性，估价对象的价格更受需求市场的影响，本次估价把投资人作为经济
	3.2本次估价未考虑特殊交易方式对评估结论的影响。
	3.3委托方提供的情况都是真实的，有关资料都是合法有效的。
	3.4本次估价未考虑国家宏观经济政策发生变化，城乡规划发生重大调整以及遇有自然力和其他不可抗力对评估
	4、其它需要说明的事项
	4.1估价人员根据国家有关法律、法规、估价规程及地方有关地价评估技术标准，结合估价对象状况确定估价原
	4.2地价货币单位：人民币元/亩。

