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第一部分   摘 要

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盐城市大丰区川东港闸北以及大丰区东川垦区的11148亩国有划拨其他用地（鱼塘）使用权2026年发包单价（盐城市大丰区）
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：南京市建邺区奥体大街68号南京新城科技园国际研发总部园4B栋
法定代表人：王维建

经营范围：沿海农业综合开发，农业种植、初级农副产品收购、加工与销售；粮食收购，预包装食品的批发与零售；粮食、粮油制品、饲料及原料等农业生产资料的销售、仓储、加工；淡水养殖（含种苗)，水产养殖、加工、批发销售；农业机械设备购销，电商经营，仓储、物流等；农业技术推广服务，农业科学技术研究和试验发展；实业投资。（依法须经批准的项目，经相关部门批准后方可开展经营活动）

许可项目：货物进出口；进出口代理；主要农作物种子生产；食品生产；食品销售；道路货物运输（不含危险货物)(依法须经批准的项目，经相关部门批准后方可开展经营活动，具体经营项目以审批结果为准）

一般项目：股权投资；租赁服务（不含出版物出租）；土地使用权租赁；非主要农作物种子生产；水产品收购；灌溉服务；地产中草药（不含中药饮片）购销；工程管理服务（除依法须经批准的项目外，凭营业执照依法自主开展经营活动）

三、估价目的

依据2025年12月11日《江苏省沿海农业发展有限公司总经理办公会会议纪要》(第25号)，委托估价方江苏省沿海农业发展有限公司为确定盐城市大丰区川东港闸北以及大丰区东川垦区的11148亩国有划拨其他用地（鱼塘）2026年发包单价，特委托江苏三师土地房地产资产评估测绘咨询有限公司对位于大丰区川东港闸北以及大丰区东川垦区部分国有划拨其他用地共11148亩2026年发包单价进行评估，为委托估价方确定2026年鱼塘发包单价价格提供参考依据。

四、估价期日

二〇二五年十二月二十四日

五、估价日期

二〇二五年十二月二十四日至二〇二六年一月十四日

六、地价定义

1.价值类型

本次估价采用的价值类型为发包单价价值。发包单价价值是指自愿买方和自愿卖方在各自理性行事且未受任何强迫的情况下，估价对象在估价期日进行正常公平交易的收益估计数额。
2.估价对象实际用途与宗地实际开发程度

根据委托估价方江苏省沿海农业发展有限公司提供的估价对象的《国有土地使用证》（大土（19）国用（2012）第003号、大土（19）国用（2012）第004号）复印件，估价对象用地类型为其他用地，证载面积分别为8849123.0平方米和18405959.0平方米。根据《资产评估业务委托合同》，估价范围为11148亩，在估价期日，估价对象已开发建设完成，可进行淡水鱼塘养殖，宗地实际开发程度为宗地红线外通路、通电、通沟渠泵站灌排水、具备养殖用地相应的池塘养殖开发水平。

3.使用年期

根据委托估价方江苏省沿海农业发展有限公司提供的估价对象的《国有土地使用证》，估价对象证载类型为其他用地，根据本次委托估价方提供的相关资料结合本次估价目的，确定本次鱼塘发包单价期限为1年。

4. 估价结果价格内涵

本次委托估价目的是为委托估价方确定本次鱼塘使用权市场发包单价提供参考依据。估价对象位于大丰区川东港闸北以及大丰区东川垦区部分国有划拨其他用地，登记用途为其他用地，宗地红线外通路、通电、通沟渠泵站灌排水、具备养殖用地相应的开发水平，设定的养殖期为一年养殖期的鱼塘，于估价期日的鱼塘2026年发包单价。

综合以上分析，本报告设定的宗地估价结果价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：宗地红线外通路、通电、通沟渠泵站灌排水、具备养殖用地相应的池塘养殖开发水平，用途为淡水养殖（鱼塘），于估价期日的鱼塘使用权2026年发包单价。

七、估价结果

江苏省沿海农业发展有限公司委托评估位于大丰区川东港闸北以及大丰区东川垦区部分国有划拨其他用地发包单价，于估价期日二〇二五年十二月二十四日，现状利用条件下，估价设定宗地用途为淡水养殖（鱼塘），估价面积为11148亩，设定宗地红线外通路、通电、通沟渠泵站灌排水、具备养殖用地相应的池塘养殖开发水平，在公开市场条件下的2026年发包单价：

总价：1103.06万元，大写壹仟壹佰零叁万零陆佰元整。
币种：人民币

具体估价结果详见表1《土地估价结果一览表》。

表1   土 地 估 价 结 果 一 览 表

估价机构：江苏三师土地房地产资产评估测绘咨询有限公司                                                   估价报告编号：（江苏）三师（2026）（估）字第1002号 

估价期日：2025年12月24日                        估价目的：为委托估价方确定淡水养殖发包单价提供参考依据            权利性质：国有划拨其他用地使用权
	权利人
	国有土地使用证证号
	坐落
	登记用途
	实际用途
	实际开发程度
	设定开发程度
	承包权年期
	登记土地面积（m2）
	评估土地面积(亩)
	发包单价总价（万元）

	江苏省沿海开发集团有限公司
	大土（19）国用（2012）第004号
	大丰市东川垦区
	其他用地
	淡水养殖（鱼塘）
	宗地红线外通路、通电、通沟渠泵站灌排水、具备养殖用地相应的池塘养殖水平
	宗地红线外通路、通电、通沟渠泵站灌排水、具备养殖用地相应的池塘养殖水平
	2026年
	18405959.0
	8099
	829.87

	江苏省沿海开发集团有限公司
	大土（19）国用（2012）第003号
	大丰市川东港闸北
	其他用地
	淡水养殖（鱼塘）
	宗地红线外通路、通电、通沟渠泵站灌排水、具备养殖用地相应的池塘养殖水平
	宗地红线外通路、通电、通沟渠泵站灌排水、具备养殖用地相应的池塘养殖水平
	2026年
	8849123.0
	3049
	273.19

	合计
	27255082.0
	11148
	1103.06


一、上述土地估价结果的限定条件
1、土地权利限制：在估价期日二〇二五年十二月二十四日，估价对象不考虑抵押、担保等他项权利的设定。                

2、基础设施条件：至估价期日二〇二五年十二月二十四日，估价对象实际开发水平为宗地红线外通路、通电、通沟渠泵站灌排水、具备养殖用地相应的池塘养殖开发水平。

3、规划限制条件：现状利用条件不变。

4、影响土地价格的其他限定条件：改变土地租赁条件等都将影响估价结果。

5、本次估价结果的假设前提是：设定用途为淡水养殖（鱼塘），设定使用年期为1年的发包单价。

二、其他需要说明的事项

1、本次估价对象租赁面积以委托估价方提供的《资产评估业务委托合同》为依据。

2、本估价报告仅为委托估价方确定鱼塘发包单价提供参考依据，不能作为其他用途。

3、估价报告自提交报告之日起一年内有效。

估价机构：江苏三师土地房地产资产评估测绘咨询有限公司                                                                                     二〇二六年一月十四

表1-1 土地估价结果明细表

	区域
	序号
	区域
	面积（亩）
	年租金评估单价（元/亩）
	年租金总价（万元）

	南片
	1
	南片一区1-2号
	370
	1032
	38.18

	
	2
	南片一区3-4号
	457
	1032
	47.16

	
	3
	南片二区1号
	208
	1042
	21.67

	
	4
	南片二区2号
	221
	1042
	23.03

	
	5
	南片二区3号
	216
	1032
	22.29

	
	6
	南片二区4号
	209
	1032
	21.57

	
	8
	南片三区1号
	204
	1032
	21.05

	
	9
	南片三区2号
	225
	1042
	23.45

	
	10
	南片三区3号
	212
	1042
	22.09

	
	11
	南片三区4号
	204
	1032
	21.05

	
	12
	南片三区5号
	216
	1042
	22.51

	
	13
	南片三区6号
	218
	1032
	22.5

	
	14
	南片三区7号
	197
	1022
	20.13

	
	15
	南片三区8-9号
	244
	1002
	24.45

	
	15
	南片四区1号
	210
	1032
	21.67

	
	16
	南片四区2号
	222
	1022
	22.69

	
	17
	南片四区3号
	210
	1022
	21.46

	
	18
	南片四区4号
	216
	1022
	22.08

	
	19
	南片四区5号
	215
	1022
	21.97

	
	20
	南片四区6号
	209
	1032
	21.57

	
	21
	南片四区7号
	214
	1022
	21.87

	
	22
	南片四区8号
	214
	1022
	21.87

	
	23
	南片四区9号
	214
	1022
	21.87

	
	24
	南片四区10号
	196
	1022
	20.03

	
	26
	南片五区1-2号
	298
	1012
	30.16

	
	27
	南片五区3-4号
	294
	1022
	30.05

	
	28
	南片五区5号
	146
	1022
	14.92

	
	29
	南片五区6号
	149
	1022
	15.23

	
	30
	南片五区7号
	148
	1032
	15.27

	
	31
	南片五区8-10号
	455
	1022
	46.5

	
	32
	南片五区11号
	216
	1022
	22.08

	
	33
	南片五区12号
	217
	1022
	22.18

	
	34
	南片五区13号
	145
	1022
	14.82

	
	35
	南片五区14号
	217
	1022
	22.18

	
	36
	南片西五区1号
	131
	1073
	14.06

	
	37
	南片西五区2-4号
	162
	877
	14.21

	
	南片小计
	8099
	
	829.87

	北片
	1
	北片2号
	592
	896
	53.04

	
	2
	北片3号
	544
	896
	48.74

	
	3
	北片4号
	410
	896
	36.74

	
	4
	北片6号
	579
	896
	51.88

	
	5
	北片7号东
	264
	896
	23.65

	
	6
	北片7号西
	240
	896
	21.5

	
	7
	北片8号东
	236
	896
	21.15

	
	8
	北片8号西
	184
	896
	16.49

	
	北片小计
	3049
	
	273.19

	总计
	11148
	
	1103.06


八、土地估价师签字
1、土地估价师吴海燕签字            ，证书号：2013320096
2、土地估价师华占巧签字            ，证书号：2014320069
九、土地估价机构

江苏三师土地房地产资产评估测绘咨询有限公司

估价机构法定代表人签字：

二〇二六年一月十四日

第二部分  估价对象界定

一、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：南京市建邺区奥体大街68号南京新城科技园国际研发总部园4B栋
法定代表人：王维建

经营范围：沿海农业综合开发，农业种植、初级农副产品收购、加工与销售；粮食收购，预包装食品的批发与零售；粮食、粮油制品、饲料及原料等农业生产资料的销售、仓储、加工；淡水养殖（含种苗)，水产养殖、加工、批发销售；农业机械设备购销，电商经营，仓储、物流等；农业技术推广服务，农业科学技术研究和试验发展；实业投资。（依法须经批准的项目，经相关部分批准后方可开展经营活动）

许可项目：货物进出口；进出口代理；主要农作物种子生产；食品生产；食品销售；道路货物运输（不含危险货物)(依法须经批准的项目，经相关部门批准后方可开展经营活动，具体经营项目以审批结果为准）

一般项目：股权投资；租赁服务（不含出版物出租）；土地使用权租赁；非主要农作物种子生产；水产品收购；灌溉服务；地产中草药（不含中药饮片）购销；工程管理服务（除依法须经批准的项目外，凭营业执照依法自主开展经营活动）

二、估价对象

江苏省沿海农业发展有限公司委托评估位于盐城市大丰区川东港闸北以及大丰区东川垦区部分国有划拨其他用地发包单价，于估价期日二〇二五年十二月二十四日，现状利用条件下，估价设定宗地用途为其他用地（淡水养殖），估价面积为11148亩，设定宗地红线外通路、通电、通沟渠泵站灌排水、具备养殖用地相应的池塘养殖开发水平。

三、估价对象概况

1、土地登记状况

1.1宗地一

（1）来源与历史沿革：待估宗地为大丰区川东港闸北，评估范围为4036亩，已办理了《国有土地使用证》。

（2）国有土地使用证证号：大土（19）国用（2012）第003号

（3）宗地位置：大丰区川东港闸北

（4）土地面积：8849123m2，本次估价面积3049亩。

（5）用途：其他用地

（6）使用权类型：划拨

1.2宗地二

（1）来源与历史沿革：待估宗地为大丰区东川垦区，评估范围为8773亩，已办理了《国有土地使用证》。

（2）国有土地使用证证号：大土（19）国用（2012）第004号

（3）宗地位置：大丰区东川垦区

（4）土地面积：18405959m2，本次估价面积8099亩。

（5）用途：其他用地

（6）使用权类型：划拨

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：估价对象所在宗地土地使用权人江苏省沿海开发集团有限公司，在估价期日二○二五年十二月二十四日，拟用地类别为淡水养殖（鱼塘）。
2.3土地他项权利：估价对象在估价期日二○二五年十二月二十四日，委托方提供的资料中未见他项权利证书，根据估价目的，不考虑抵押、出租等他项权利对评估结果的影响。

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：具备养殖及种植用地相应的土地平均开发水平。

4、土地利用状况
4.1土地利用现状

在估价期日二○二五年十二月二十四日，待估土地为其他用地（淡水养殖）。

4.2土地利用条件

估价对象已开发建设完成，现状为其他用地（淡水养殖），宗地实际开发程度为宗地红线内外通路、通电、通沟渠泵站灌排水、具备养殖及种植用地相应的土地平均开发水平。
四、影响地价的因素说明

（一）自然因素

自然因素是指影响其他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、灾害性气候状况、地形坡度、土壤质地、土层厚度、有机质含量、盐渍化程度、地下水埋深、农田基本设施状况、地块形状等。

1、地理位置

大丰区，隶属江苏省盐城市，位于江苏省东部，盐城市东南，北与盐城市亭湖区交界，南与东台市接壤，西与兴化市毗邻，东濒黄海，总面积3059平方千米 。截至2024年末，大丰区常住人口64.29万人。 截至2025年1月，大丰区辖2个街道、11个镇。 
“大丰”之名，源于境内有大中、新丰两镇，各取一字而得名。民国31年（1942），建台北县。1951年，台北县改为大丰县。1996年，撤销大丰县，设立大丰市。2015年，撤销县级大丰市，设立盐城市大丰区。
2、地质面貌

大丰位于苏北坳陷带构造单元内，是在震旦系到中生界三迭系海相、陆相交替沉积的基础上，发生于燕山运动的坳陷区，一直延续到现代。

大丰区，是长江和黄河东流入海泥沙长期淤积而成的滨海平原，地形南宽北窄，呈不规则三角形。东西宽44千米，南北长63千米，地面高程1.8米~4.5米。除沿海滩涂外，全区地势东高、西低、南高、北低。

3、气候特征

大丰区属于亚热带与暖温带的过渡地带，适宜喜温作物的生长。常年平均气温14.4℃，无霜期203.8天，常年降水量1066.7毫米，日照2214.4小时。

3.1气温
年平均气温约为 14℃～15℃，受海洋调节，气温年较差相对较小。冬季温和，夏季凉爽，春秋气候宜人。

3.2降水

年平均降水量约为 1000～1100毫米，属于降水较丰沛的地区。降水季节分配极不均匀，具有典型的季风气候特征，夏季多雨，冬季少雨。降水年际变化较大，丰水年和枯水年的降水量可相差一倍以上，易出现旱涝交替现象

3.3日照

日照百分率约在 48%～52% 之间（即实际日照时数占理论上最大可能日照时数的百分比），表明多云天气较多。季节差异日照时数季节变化显著，与云量和降水季节分布密切相关。

3.4蒸发量
年平均蒸发量约为 1200～1400毫米（通常使用水面蒸发量E601型观测值作为参考）。

3.5大雾和霾

大丰区雾霾天气的核心特征是：大雾多发，季节性强；霾日相对有限，受内陆传输影响显著。 总体空气质量优于内陆工业城市，但特定气象条件下会出现阶段性雾霾天气。

3.6大风

大丰区地处黄海之滨，地势平坦开阔，大风是其突出的天气现象之一，对生产生活有显著影响。其大风特点可概括为：风力较强、季节分明、成因多样。

3.7暴雨

大丰区地处江淮下游，濒临黄海，暴雨是其最具影响力的灾害性天气之一。其特点可概括为：总量丰沛、季节集中、强度大、多系统叠加致灾风险高。

4、盐渍化程度

土壤盐渍化是指土壤底层或地下水的盐分随毛管水上升到地表，水分蒸发后，使盐分积累在表层土壤中的过程。大丰区无土地盐渍化。

5、土壤质地与土层厚度

土壤质地是土壤物理性质之一。指土壤中不同大小直径的矿物颗粒的组合状况。土壤质地与土壤通气、保肥、保水状况及耕作的难易有密切关系；土壤质地状况是拟定土壤利用、管理和改良措施的重要依据。肥沃的土壤不仅要求耕层的质地良好，还要求有良好的质地剖面。虽然土壤质地主要决定于成土母质类型，有相对的稳定性，但耕作层的质地仍可通过耕作、施肥等活动进行调节。估价对象为其他用地，土壤质地与土层厚度适用于养殖、养殖。

6、地块大小与形状

评估对象11148亩淡水鱼塘已划分为约100-600亩的多块规则的条田地。

7、基本设施状况

基本设施状况为通路、通电、通沟渠泵站灌排水、具备养殖及种植用地相应的设施。
（二）社会经济因素

社会经济因素是指影响其他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、农业生产传统、人均土地指标（人均耕地、人均农地），农民人均收入水平，单位土地投入资本量，单位土地投入劳动量，农产品市场供求、农机应用方便度、土地利用规划限制、交通通达性等。
1、大丰经济发展状况

2025年第三季度，大丰区实现地区生产总值（GDP）639.25亿元，按可比价格计算，同比增长5.9%，经济增长保持在平稳区间。全口径工业实现销售收入1441.6亿元，同比增长11.4%。规模以上工业企业销售收入为947.7亿元，同比增速为 -3.5%。规上服务业营业收入达到60.2亿元，同比大幅增长14.6%。社会消费品零售总额为193.09亿元，同比增长6.6%。一般公共预算收入完成51.4亿元，同比增长3.5%。全体居民人均可支配收入为36110元，增长5.2%。其中，城镇居民人均可支配收入41306元，增长4.8%；农村居民人均可支配收入28393元，增长5.4%。

2、大丰的行政规划

截至2025年1月，大丰区辖2个街道、11个镇：丰华街道、大中街道、草堰镇、白驹镇、刘庄镇、西团镇、小海镇、大桥镇、草庙镇、万盈镇、南阳镇、新丰镇、三龙镇，另有3家农场：大中农场、方强农场、东坝头农场，3个开发区：大丰经济开发区、大丰港经济开发区、大丰常州高新区。 上海市属农场1家：上海农场， 大丰区政府驻大华东路1号。

3、交通条件

3.1通路状况

估价对象所在区域内道路类型主次干道并重，有临海公路、辅导228等主次干道，主干道宽度约为20-40米，沥青路面，路面质量较好，通路状况较优。

3.2公交状况：估价对象所在区域有专线公交路线，公交便捷程度较一般。

3.3距社会经济活动中心距离：估价对象距大丰港汽车客运站约22里。

4、农业生产传统

盐城在江苏乃至全国来说都算是农业大市，无论是农业生产规模还是农副产品产量在全省都遥遥领先，但在农副产品加工上却有些滞后，还没有培育出像徐州维维那样销售几十个亿、上百亿的大型龙头加工。

近年来盐城市农业专业合作经济组织有了较大的发展，对农业生产和农民收入的提高起到了积极作用，但也存在着以下三个问题：一是覆盖面小，组织化的作用尚未得到充分发挥。目前农民专业合作经济组织的数量和规模都不大，农户有限，服务半径小，带动能力弱。二是运作程序不规范，缺乏发展的后劲。目前大多数农业合作经济组织的操作还不够规范，利益共享、风险共担的机制尚未完善。三是重中间环节、轻产前产后，类型单一。市场竞争，农民作为市场经济主体的地位也很难确立。

有些农民不愿意将土地转让给别人，哪怕雇人种也不转让。原因在于：一是目前农业税已经全部减免，农民种田不但没有税收，而且还有补贴。二是土地是农民的基本生活保障，在没有稳定收入来源的情况下，他们轻易不会放弃。三是传统的养殖习惯，使农民对土地产生了依赖，在自己的土地上劳作他们有安全感。

社会化服务体系建设滞后。一方面是千家万户的小生产者需要技术和服务，另一方面是传统的农业服务体系严重弱化，而符合市场经济要求的农业社会化服务体系还没有建立起来。

5、人均土地指标

大丰区土地面积3059平方公里，户籍人口72万人，人均耕地2.5亩/人。根据《盐城市大丰区国土空间规划（2021-2035年）》中耕地保护目标和常住人口估算，是保障粮食安全的核心指标，人均耕地面积约1.5亩/人。
6、农民人均收入水平

2025年前三季度，大丰区农村居民人均可支配收入为28,393元，同比增长5.4%。

7、农产品市场供求

10年来，大丰抢抓发展战略机遇，坚持农业基础地位不动摇，探索出了一条优势农产品集聚区创新之路。现已形成的优势农产品规模集聚区(带)有淡海水产品、畜禽产品、林果蔬产品、特经产品和粮棉油产品等五大板块，生产的优势农产品有18种。

8、农机应用方便度

农业机械智能化、绿色化升级，策应了农业生产高质量发展的新需求。“十四五”期间，大丰区紧紧围绕农林牧渔总量全国领先，全国商品粮基地、沿海现代农业示范区，深度服务长三角的优质农产品保供基地。

9、土地利用规划限制

估价对象功能区划符合本区域产业规划，符合程度较高。

（三）特殊因素

特殊因素是指影响其他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

盐城市大丰区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，冬冷夏热，春温多变，秋高气爽，日照充足。待估宗地所在区域地处大丰区东侧，无特殊的气候条件。

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。
第三部分  土地估价结果及其使用

一、估价依据

1.国家及有关部门颁布的法律法规及相关文件

1.1《中华人民共和国资产评估法》(2016年7月2日第十二届全国人民代表大会常务委员会第二十一次会议于通过，自2016年12月1日起施行)
1.2《中华人民共和国民法典》（中华人民共和国第十三届全国人民代表大会第三次会议于2020年5月28日通过，现予公布，自2021年1月1日起施行）
1.3《中华人民共和国土地管理法》（根据2019年8月26日第十三届全国人民代表大会常务委员会第十二次会议《关于修改〈中华人民共和国土地管理法〉、〈中华人民共和国城市房地产管理法〉的决定》第三次修正，自2020年1月1日起施行）

1.4《中华人民共和国城市房地产管理法》（根据2019年8月26日第十三届全国人民代表大会常务委员会第十二次会议《关于修改〈中华人民共和国土地管理法〉、〈中华人民共和国城市房地产管理法〉的决定》第三次修正，自2020年1月1日起施行）

1.5《中华人民共和国海域使用管理法》（中华人民共和国第九届全国人民代表大会常务委员会第二十四次会议于2001年10月27日通过，自2002年1月1日起施行）

1.6《中华人民共和国土地管理法实施条例》（2021年4月21日国务院第132次常务会议修订通过，现予公布，自2021年9月1日起施行）

1.7《中华人民共和国城镇国有土地使用权出让和转让暂行条例》（1990年5月19日国务院令第55号，1990年5月19日施行）

1.8国土资源部《关于改革土地估价结果确认和土地资产处置审批办法的通知》（2001年2月13日国土资发[2001]44号）

1.9中华人民共和国城乡规划法（2007年10月28日第十届全国人民代表大会常务委员会第三十次会议通过，自2008年1月1日起施行）

1.10《国务院关于加强土地调控有关问题的通知》（国发［2006］31号）

1.11《国务院关于加强国有土地资产管理的通知》（2001年4月30日，国发〔2001〕15号）

1.12《国务院关于深化改革严格土地管理的通知》（2004年10月21日，国发〔2004〕28号）

1.13《国务院关于促进节约集约用地的通知》（2008年1月30日，国发〔2008〕3号）

1.14《国有资产评估管理办法》（1991年11月16日，中华人民共和国国务院令第91号）

1.15《国有资产评估管理若干问题的规定》（2001年12月31日，中华人民共和国财政部令第14号）

1.16《企业国有资产评估管理暂行办法》（国务院国有资产监督管理委员会令第 12 号）

1.17《国有资产评估管理办法》（国务院令第91号）

1.18《国有资产评估管理办法施行细则》（根据国务院发布的《国有资产评估管理办法》(以下简称《办法》) ，第三十八条的规定，制定本施行细则）

2.地方有关部门颁布的法规及相关文件

2.1《江苏省土地管理条例》（2004年4月16日江苏省第十届人民代表大会常务委员会第九次会议《关于修改〈江苏省土地管理条例〉的决定》第二次修正，自2004年5月1日起施行）

2.2江苏省国土资源厅《转发国土资源部〈关于改革土地估价结果确认和土地资产处置审批办法的通知〉的通知》（2001年7月24日苏国土资发[2001]63号）

2.3江苏省国土资源厅《转发国土资源部〈关于改革土地估价结果确认和土地资产处置审批办法的通知〉的通知》（苏国土资发[2001]63号）

2.4《省沿海开发集团有限公司国有资产评估管理办法》（苏海开发〔2019〕176号）

3.有关技术标准

3.1《城镇土地估价规程》（GB/T 18508-2014）

3.2《城镇土地分等定级规程》（GB/T 18507-2014）

3.3《城镇地籍调查规程》（TDT1001-2012）

3.4《土地利用现状分类》（GB/T 21010-2017）

3.5《土地估价参数调查测算指引》（T/CREVA 1101—2023）
4.其他资料

4.1委托估价方提供的有关资料

（1）《资产资产评估业务委托合同》复印件

（2） 估价对象分布图

（3）《委托人及产权占有单位承诺函》复印件
（3）《国有土地使用证》复印件

（4） 委托估价方营业执照（副本）复印件

（5） 委托估价方提供的其他资料
4.2受托估价方掌握的有关资料

（1）东台市统计资料

（2）估价对象所在地城乡规划资料

（3）估价对象所在地基础设施基本情况资料

（4）估价对象所在区域河道承包、供需状况等市场方面的资料

（5）估价对象所在区域养殖成本及养殖物收购价格等方面的相关信息

4.3估价人员实际勘察、调查所获取的资料

（1）估价人员实地踏勘和调查收集的有关估价对象权属、基础设施、宗地条件方面的资料

（2）估价人员实地踏勘和调查收集的估价对象所在地自然条件、社会经济条件、行政区划人口等方面的基本情况资料

（3）估价人员实地踏勘和调查收集的估价对象所在区域统计资料

（4）估价人员实地踏勘和调查收集的估价对象所在区域基础设施基本情况资料

二、土地估价

本次土地估价将遵照公正、客观、科学、诚实的原则进行评估，具体表现在以下几个方面：

1、替代原则

根据市场运行规律，在同一商品市场中，商品或提供服务的效用相同或大致相似时，价格低者吸引需求，即有两个以上互有替代性的商品或服务同时存在时，商品或服务的价格是经过相互影响与比较之后来决定的。土地价格也同样遵循替代规律，某块土地的价格，受其它具有相同使用价值的地块，即同类型具有替代可能的地块价格所牵制。换言之，具有相同使用价值、替代可能的地块之间，会相互影响和竞争，使价格相互牵制而趋于一致。土地估价应以相邻地区或类似地区功能相同或相近、条件相似的土地市场交易价格为依据，估价结果不得偏离具有替代性质的土地客观价格。

2、最有效使用原则

由于土地具有用途的多样性，不同的利用方式能为权利人带来不同的收益量，且土地权利人都期望从其所占有的土地上获取更多的收益，并以能满足这一目的为确定土地利用方式的依据。土地估价应以待估宗地的最有效利用为前提。判断土地的最有效利用以土地利用是否符合其自身利用条件、法律法规政策及规划限制、市场要求和最佳利用程度等为依据。

3、预期收益原则

土地估价应以待估宗地在正常利用条件下的未来客观有效的预期收益为依据。土地的价格是由反映该宗地将来的总收益所决定的，它的价格也受预期收益形成因素的变动所影响。所以，土地投资者是在预测该土地将来所能带来的收益或效用后进行投资的。估价人员必须了解过去的收益状况，并对土地市场现状、发展趋势、政治经济形势及政策规定对土地市场的影响进行细致分析和预测，准确预测该土地现在以至未来能给权利人带来的利润总和，即收益价格。

4、供需原则

在完全的市场竞争中，一般商品的价格都取决于供求的均衡点。供小于求，价格就会提高，否则，价格就会降低。由于土地与一般商品相比，具有独特的人文和自然特性，因此在进行土地估价时既要考虑到所假设的公平市场，又要考虑土地供应的垄断性特征。土地估价应以市场供需决定土地价格为依据，并充分考虑土地供需的特殊性和土地市场的地域性。

5、贡献原则

土地估价应以待估宗地决定土地价格为依据，并充分考虑土地供需的特殊性和土地市场的地域性
总之，本次估价以公正、公平的态度和道德，在公开市场条件进行土地价格评估，在估价过程中，要按照国家、地方有关规定，恪守客观、公正、科学、合法的原则进行土地价格评估，做到估价过程合理，估价方法科学，估价结果准确，严格保守估价秘密。
（二）估价方法

1.估价方法的选择

1.1估价思路

一般而言，土地价格评估方法主要有市场比较法、收益还原法、剩余法、成本逼近法等。具体进行土地价格评估时，需根据估价对象的土地利用特点和估价目的以及各种估价方法的特点和适用范围，并根据委托估价方提供和估价师搜集的资料，结合土地价格交易市场状况，选取适当的方法。

本次估价对象于估价期日设定用途为其他用地（淡水养殖），本次估价中采用市场比较法和剩余法评估测算估价对象设定条件下的鱼塘2026年度发包单价。

1.2不宜采用以下方法的理由：

（1）收益还原法评估土地未来净收益，本次评估土地使用权的发包单价，不需要估算估价对象纯收益，故不采用收益还原法评估待估宗地发包单价。

（2）估价对象为土地使用权的发包单价，区域内类似土地取得成本较难获得，故本次估价中未选用成本逼近法。

1.3采用以下方法的理由：

（1）由于估价对象所在区域相同或相似供需圈内类似用途的发包单价案例较多，故可采用市场比较法估价。

（2）剩余法指在预计鱼塘正常收益的基础上，扣除预计的正常经营成本及有关的费用、利润、税金等价值，余额来估算鱼塘承包价格的方法。估价对象可预计承包期间收益及相关成本利润等，故可采用剩余法估价。

综上所述，本次采用市场比较法和剩余法进行估价。

2、具体路线

2.1先确定样本地块租金

2.2通过样本地块，再结合每个区位的实际状况进行修正，得出具体位置的土地承包价格。
3.估价技术路线

3.1剩余法

剩余法的基本思路是预计土地正常收益的基础上，扣除预计的正常经营成本及有关的费用、利润、税金等价值，余额来估算土地使用权发包单价的方法。其基本公式为：

发包单价价格=预计的承包年收益-经营成本-管理费用-投资利息-销售费用-经营利润-增值税等税费

3.2市场比较法估价技术路线

市场比较法的基本思路是在估算估价对象地价时，根据替代原则，将估价对象与具有替代性的，且在估价期日近期市场上成交的类似地产进行比较，并依据后者已知的承包价格，参照估价对象的交易时间、交易情况、交易方式、自然因素、社会经济因素、特殊因素等，修正评出比准单价，最终以交易的类似地产比准地价估算估价对象在估价期日的承包单价。

P=Pb×Kc×Kt×Kn×Ke×Ks

式中：P——比准价格；

      Pb——交易实例价格；

Kc——情况修正系数；

Kt——期日修正系数；

Kn——自然因素的修正系数；

Ke——社会经济因素的修正系数；

Ks——特殊因素的修正系数；

（三）估价结果

1.地价确定方法

本次估价分别采用剩余法和市场比较法测算了估价对象发包单价，剩余法测算出发包单价为992元/亩，市场比较法测算出发包单价为1052元/亩，两种方法测算出的结果差异不大，均有较高的可信度。因此取两种估价方法的测算结果简单算数平均值作为样板地块的发包单价，即：

发包单价（样本地块）=（992元/亩+1052元/亩）÷2

=1022元/亩（保留至整数）

通过标准案例，再结合每个地块的实际状况进行修正，得出具体位置的土地承包价格。

本次评估根据估价对象各其他用地（淡水养殖）的地块大小、地块通达度、进水能力、保水能力、形状、塘的利用率等因素综合确定估价对象其他用地（淡水养殖）市场租金价格见下表：

	区域
	序号
	区域
	面积（亩）
	样本价（元/亩.年）
	池塘具体状况
	年租金评估单价（元/亩）
	年租金总价（万元）

	
	
	
	
	
	地块大小
	地块通达度
	进水能力
	保水能力
	形状
	塘的利用率
	
	

	南片
	1
	南片一区1-2号
	370
	1022
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	101.00%
	100.00%
	1032
	38.18

	
	2
	南片一区3-4号
	457
	1022
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	101.00%
	100.00%
	1032
	47.16

	
	3
	南片二区1号
	208
	1022
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	102.00%
	100.00%
	1042
	21.67

	
	4
	南片二区2号
	221
	1022
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	102.00%
	100.00%
	1042
	23.03

	
	5
	南片二区3号
	216
	1022
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	101.00%
	100.00%
	1032
	22.29

	
	6
	南片二区4号
	209
	1022
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	101.00%
	100.00%
	1032
	21.57

	
	8
	南片三区1号
	204
	1022
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	101.00%
	100.00%
	1032
	21.05

	
	9
	南片三区2号
	225
	1022
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	102.00%
	100.00%
	1042
	23.45

	
	10
	南片三区3号
	212
	1022
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	102.00%
	100.00%
	1042
	22.09

	
	11
	南片三区4号
	204
	1022
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	101.00%
	100.00%
	1032
	21.05

	
	12
	南片三区5号
	216
	1022
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	102.00%
	100.00%
	1042
	22.51

	
	13
	南片三区6号
	218
	1022
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	101.00%
	100.00%
	1032
	22.5

	
	14
	南片三区7号
	197
	1022
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	1022
	20.13

	
	15
	南片三区8-9号
	244
	1022
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	98.00%
	100.00%
	1002
	24.45

	
	15
	南片四区1号
	210
	1022
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	101.00%
	100.00%
	1032
	21.67

	
	16
	南片四区2号
	222
	1022
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	1022
	22.69

	
	17
	南片四区3号
	210
	1022
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	1022
	21.46

	
	18
	南片四区4号
	216
	1022
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	1022
	22.08

	
	19
	南片四区5号
	215
	1022
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	1022
	21.97

	
	20
	南片四区6号
	209
	1022
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	101.00%
	100.00%
	1032
	21.57

	
	21
	南片四区7号
	214
	1022
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	1022
	21.87

	
	22
	南片四区8号
	214
	1022
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	1022
	21.87

	
	23
	南片四区9号
	214
	1022
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	1022
	21.87

	
	24
	南片四区10号
	196
	1022
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	1022
	20.03

	
	26
	南片五区1-2号
	298
	1022
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	99.00%
	100.00%
	1012
	30.16

	
	27
	南片五区3-4号
	294
	1022
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	1022
	30.05

	
	28
	南片五区5号
	146
	1022
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	1022
	14.92

	
	29
	南片五区6号
	149
	1022
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	1022
	15.23

	
	30
	南片五区7号
	148
	1022
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	101.00%
	100.00%
	1032
	15.27

	
	31
	南片五区8-10号
	455
	1022
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	1022
	46.5

	
	32
	南片五区11号
	216
	1022
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	1022
	22.08

	
	33
	南片五区12号
	217
	1022
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	1022
	22.18

	
	34
	南片五区13号
	145
	1022
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	1022
	14.82

	
	35
	南片五区14号
	217
	1022
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	1022
	22.18

	
	36
	南片西五区1号
	131
	1022
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	100.00%
	105.00%
	1073
	14.06

	
	37
	南片西五区2-4号
	162
	1022
	100.00%
	98.00%
	98.00%
	96.00%
	98.00%
	95.00%
	877
	14.21

	
	南片小计
	8099
	
	
	
	
	
	
	
	
	829.87

	北片
	1
	北片2号
	592
	1022
	100.00%
	98.00%
	98.00%
	98.00%
	98.00%
	95.00%
	896
	53.04

	
	2
	北片3号
	544
	1022
	100.00%
	98.00%
	98.00%
	98.00%
	98.00%
	95.00%
	896
	48.74

	
	3
	北片4号
	410
	1022
	100.00%
	98.00%
	98.00%
	98.00%
	98.00%
	95.00%
	896
	36.74

	
	4
	北片6号
	579
	1022
	100.00%
	98.00%
	98.00%
	98.00%
	98.00%
	95.00%
	896
	51.88

	
	5
	北片7号东
	264
	1022
	100.00%
	98.00%
	98.00%
	98.00%
	98.00%
	95.00%
	896
	23.65

	
	6
	北片7号西
	240
	1022
	100.00%
	98.00%
	98.00%
	98.00%
	98.00%
	95.00%
	896
	21.5

	
	7
	北片8号东
	236
	1022
	100.00%
	98.00%
	98.00%
	98.00%
	98.00%
	95.00%
	896
	21.15

	
	8
	北片8号西
	184
	1022
	100.00%
	98.00%
	98.00%
	98.00%
	98.00%
	95.00%
	896
	16.49

	
	北片小计
	3049
	
	
	
	
	
	
	
	
	273.19

	总计
	11148
	
	
	
	
	
	
	
	
	1103.06


2.估价结果

江苏省沿海农业发展有限公司委托评估位于盐城市大丰区川东港闸北以及大丰区东川垦区部分国有划拨其他用地发包单价，于估价期日二〇二五年十二月二十四日，现状利用条件下，估价设定宗地用途为淡水养殖（鱼塘），估价面积为11148亩，设定宗地红线外通路、通电、通沟渠泵站灌排水、具备养殖用地相应的池塘养殖开发水平，在公开市场条件下的2026年发包单价：

总价：1103.06万元，大写壹仟壹佰零叁万零陆佰元整。
币种：人民币

具体估价结果详见表1《土地估价结果一览表》

三、需要特殊说明的事项
（一）估价的前提条件和假设条件

 1. 本次估价的前提条件是：依据2025年12月11日《江苏省沿海农业发展有限公司总经理办公会会议纪要》(第25号)，江苏省沿海农业发展有限公司委托江苏三师土地房地产资产评估测绘咨询有限公司对位于盐城市大丰区川东港闸北以及大丰区东川垦区的11148亩国有划拨其他用地（鱼塘）2026年发包单价进行评估，为委托估价方确定鱼塘使用权发包单价提供参考依据。估价结果成立的前提条件是：估价对象能够按照委托估价方提供的现状条件进行开发利用，并在租赁年限内持续使用。
 2.本报告估价结果是指估价对象的2026年发包单价，仅适用于本估价报告之特定目的，它依据如下假设：

2.1具有一个公开的土地市场；

2.2委估标的能够自由地在市场上进行交易活动；

2.3委估方提供的情况都是真实的，有关资料都是合法有效的；

2.4估价对象能够依据现状条件进行开发利用。

（二）本估价结果和估价报告的使用方向与限制条件

1.本次估价对象的2026年发包单价，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，即正常发包单价。

2.土地估价结果仅为委托估价方确定土地使用权发包单价提供参考依据，不能作为其他用途。

3. 土地估价报告的有效期自提交报告之日起一年内有效。

4. 估价报告和估价结果的使用权归委托估价方所有，估价机构对估价结果有解释权。

（三）需要特殊说明的事项
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估价机构仅对委托估价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。委托估价方应对其提供全部材料的完整性、真实性、合法性承担全部责任。

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实地确认而未实际确认，估价时依据委托估价方提供的资料和估价人员掌握的资料进行估价。

2.对估价结果和估价工作可能产生影响的变化事项

2.1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测算所得，如政策发生变化，估价结果需作相应调整。

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人考虑，未考虑心理因素及宣传鼓动因素对发包单价的影响。

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委托估价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价格的影响。

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土地价格评估技术标准，结合估价对象状况确定估价原则、方法及参数的选取。

4.2发包单价货币单位：人民币元/亩

 附    件

一、估价结果明细表
二、经济行为批准文件
三、《资产评估业务委托合同》复印件

四、委托估价方《营业执照副本》复印件
五、估价对象《国有土地使用证》复印件

六、《委托人及产权占有单位承诺函》复印件
七、大丰分公司2026年拟发包淡水鱼塘分布图
八、估价对象区域位置示意图及估价对象照片
九、受托估价方营业执照及资格证书复印件

十、估价师资格证书复印件

十一、估价师承诺函
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