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一、估价项目名称
江苏省沿海农业发展有限公司大丰分公司委托评估江苏省沿海开发集团有限公司位于大丰区川东港闸北以及大丰区东川垦区的12392亩鱼塘使用权2022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大丰分公司

三、受托估价方
受托估价单位：江苏三师土地房地产资产评估测绘咨询有限公司
法定代表人：杨彤焰
统一社会信用代码：91320106721742063L

机构地址：南京市鼓楼区上海路160号7楼
执业范围：可在全国范围内从事土地评估业务。

备案编号：2020320232
联系电话：025-83206029

邮政编码：210024
四、估价目的
依据《江苏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），委托方江苏省沿海农业发展有限公司大丰分公司为确定大丰区川东港闸北以及大丰区东川垦区国有划拨其他用地（鱼塘）2021年土地使用权发包单价，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的12392亩国有划拨其他用地（鱼塘）使用权2022年发包单价进行评估，为委托方确定土地使用权发包单价提供参考依据。
五、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）

1.2《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)

1.3《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《中华人民共和国城乡规划法》（根据2019年4月23日第十三届全国人民代表大会常务委员会第十次会议《关于修改＜中华人民共和国建筑法＞等八部法律的决定》第二次修正）

1.6《中华人民共和国土地管理法实施条例》（2021年4月21日，国务院地132次会议修订通过《中华人民共和国土地管理法实施条例》，自2021年9月1日起施行）

1.7《中华人民共和国农村土地承包法》（2002年8月29日第九届全国人民代表大会常务委员会第二十九次会议通过）

1.8国土资源部《关于印发试行〈土地分类〉的通知》（2001年8月21日国土资发[2001]255号）

1.9《国务院关于深化改革严格土地管理的决定》（国发［2004］28号）

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》(国发[2001]15号)

1.12《国务院关于促进节约集约用地的通知》(国发[2008]3号) 

1.13《土地登记办法》（中华人民共和国国土资源部令第40号，2007年11月28日国土资源部第5次部务会议审议通过，自2008年2月1日起施行）

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《企业国有资产评估管理暂行办法》（国务院令第91号）

1.16《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》（2021年1月15日江苏省第十三届人民代表大会常务委员会第二十次会议修订）

2.2《江苏省不动产登记条例》（江苏省第十三届人大常务委员会第七次会议于2019年1月9日通过，2019年1月11日公布，自2019年5月1日起施行）
2.3《江苏省城镇国有土地使用权出让和转让实施办法（修正）》（1997年11月27日省人民政府第107次常务会议审议通过修订，1997年12月15日江苏省人民政府令第129号发布，自发布之日起施行）

2.4《省物价局 省财政厅关于调整耕地开垦费标准的通知》(苏价服〔2015〕361号)

2.5《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

1.中华人民共和国国家质量监督检验检疫总局发布的国家标准《农用地估价规程》（GB/T 28406-2012）

2.中华人民共和国国家质量监督检验检疫总局发布的国家标准《农用地定级规程》（GB/T 28405-2012）

3.中华人民共和国国家质量监督检验检疫总局发布的国家标准《农用地质量分等规程》（GB/T 28407-2012）

4. 中华人民共和国国家质量监督检验检疫总局和中国国家标准化管理委员会联合发布的国家标准《土地利用现状分类》（GB/T21010-2017）
4、其他资料

4.1、委托方提供的有关资料

（1）《国有土地使用证》

（2）委托方提供的其他资料
4.2、受托估价方掌握的有关资料

（1）盐城市统计资料

（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）估价对象所在区域鱼塘承包、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
六、估价期日
二○二一年十二月六日

七、估价日期
二○二一年十二月六日至二○二一年十二月十日

八、地价定义
1.价值类型

本次评估采用的价值类型为市场价值。市场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，评估对象在估价期日进行正常公平交易的价值估计数额。
2.估价对象实际用途与宗地实际开发程度

根据委托方江苏省沿海农业发展有限公司大丰分公司提供的估价对象的《国有土地使用权证》，地类用途为其他用地，经估价师现场查勘，实际为养殖用地，证号为大土（19）国用（2012）第003号，座落为大丰区川东港闸北，证载宗地面积为8849123㎡，证号为大土（19）国用（2012）第004号，座落为大丰区东川垦区，证载宗地面积为18405959㎡，两块地总面积为27255082㎡，合计40883亩。根据委托方确认的《评估申报明细表》，评估范围为12392亩，其中估价对象大丰区东川垦区评估范围为8356亩，大丰区川东港闸北评估范围为4036亩。在估价期日，估价对象已开发建设完成，正在进行淡水养殖，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土地平整开发水平。

3.使用年期

根据委托方江苏省沿海农业发展有限公司大丰分公司提供的估价对象的《国有土地使用证》，估价对象证载使用权类型为国有划拨，使用年期为无限年期；根据本次委托方提供的相关资料结合本次估价目的，确定本次土地发包租赁期限为1年。

4. 评估结果价格内涵

本次委托估价目的是为委托方确定土地使用权发包单价提供参考依据。估价对象位于盐城市大丰区川东港闸北以及大丰区东川垦区，登记用途为其他用地，经估价师现场查勘，现状为养殖用地，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土地平整开发水平，设定的养殖期为一年养殖期的养殖水面，于估价期日的宗地2022年发包单价。

综合以上分析，本报告设定的宗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：宗地红线外通路、通电、通沟渠泵站灌排水、具备养殖用地相应的土地平整开发水平, 用途为养殖用地，于估价期日的宗地使用权2022年发包单价。
九、估价结果
江苏省沿海农业发展有限公司大丰分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鱼塘使用权发包单价，于估价期日二○二一年十二月六日，现状利用条件下，评估设定宗地用途为养殖用地，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土地平整开发水平，在公开市场条件下的2022年发包单价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（2021）（技）字第1093号 

估价期日：2021年12月06日      估价目的：为委托方确定土地使用权发包单价提供参考依据         土地使用权性质：国有划拨其他用地（鱼塘）使用权
	国有土地使用权人
	座落
	位置
	国有土地使用证编号
	估价期日的用途
	实际土地开发程度
	设定的土地开发程度
	承包权年期
	面积（亩）
	评估单价（元/亩·年）
	备注

	江苏省沿海开发集团有限公司
	大丰区东川垦区
	剑丰农场南片
	大土（19）国用（2012）第004号
	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土地平整开发水平
	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土地平整开发水平
	2022年
	8098
	830
	

	
	
	剑丰农场南片4区11号
	
	其他用地
	
	
	
	96
	750
	

	
	
	剑丰农场南片西5区2-4号
	
	其他用地
	
	
	
	162
	683
	

	
	大丰区川东港闸北
	剑丰农场北片
	大土（19）国用（2012）第003号
	其他用地
	
	
	
	4036
	683
	


一、上述土地估价结果的限定条件
1.土地权利限制：于估价期日，未考虑估价对象抵押权、租赁权等他项权利。

2.规划限制条件：满足估价对象的相关规划条件。

3.影响土地价格的其他限定条件：无。
二、其他需要说明的事项
1.评估结果有效期为自估价报告提交之日起一年内有效；

2.本评估报告不作为确定土地权属之依据；

3.评估结果仅委托估价方了解估价对象市场租金价格提供价值参考，不能作为他用。
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○二一年十二月十日
十、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：依据《江苏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），江苏省沿海农业发展有限公司大丰分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、大丰区东川垦区的12392亩鱼塘使用权2022年发包单价进行评估，为委托方确定土地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方提供的现状条件进行开发利用，并在发包年限内持续使用。
 2.本报告评估结果是指估价对象的2022年发包单价，仅适用于本评估报告之特定目的，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.本次评估的估价对象2022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，即正常发包价格。

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

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，评估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评估。

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地价的影响。

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地价评估技术标准，结合估价对象状况确定估价原则、方法及参数的选取。

4.2地价货币单位：人民币元/亩。

十一、土地估价师签字
1、土地估价师蔡大春签字             ，证书号：2006320016
2、土地估价师吴海燕签字             ，证书号：2013320096
十二、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○二一年十二月十日
第二部分   待估宗地描述及地价影响因素分析
一、待估宗地描述
（一）土地登记状况

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：8849123㎡，本次估价面积4036亩。

5.用途：其他用地

6.使用权类型：划拨

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：18405959㎡，本次估价面积8356亩。

5.用途：其他用地

6.使用权类型：划拨
（二）土地权利状况

1.土地所有权：在估价期日，估价对象的土地所有权属国家所有。

2.土地使用权：估价对象现使用权人江苏省沿海开发集团有限公司，在估价期日二○二一年十二月六日，登记用途为其他用途，经估价师现场查勘，实际为养殖用地。

3.土地他项权利：估价对象在估价期日二○二一年十二月六日, 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。

（三）土地利用状况

估价对象已开发建设完成，正在进行淡水养殖，宗地实际开发程度为红线外通路、通电、通沟渠泵站灌排水、具备养殖用地相应的土地平整开发水平。

二、地价影响因素分析
1.自然因素

1.1地形坡度

大丰是淤积平原，地形南宽北窄，呈不规则的三角形，似葫芦。地面真高1.9～4.5米，高低相差2.6米。除沿海滩涂外，全区地势东高（2.8～3.5米）西低（2.4～2.8），南高（3.3～4.5）北低（1.8～2.2）。中部老斗龙港两侧为槽形洼地，宽3～6公里，自西南向东北纵贯全市，地面真高一般在2.2～2.8米之间。东南部川东港以南地区为高亢地，地面真高在3.5～4.5之间。

1.2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。

1.3土壤质地

该宗地所在地区为大丰区，土壤质地较优，适用于养殖。

1.4土壤障碍层深度

土壤的障碍层次类型就是影响作物生长的土壤层次的种类，待估宗地为池塘，土壤障碍层一般。

1.5土壤有机质含量

土壤有机质是土壤固相部分的重要组成成分，是植物营养的主要来源之一，能促进植物的生长发育，改善土壤的物理性质，促进微生物和土壤生物的活动，促进土壤中营养元素的分解，提高土壤的保肥性和缓冲性的作用。待估宗地为沿海池塘，有机质含量较高。

1.6田块大小

待估宗地均为200-400亩一块的养殖池塘，面积适中。

1.7地块形状

估价对象内分隔面积形状较规则，对宗地利用基本无影响

2.社会经济因素

2.1城市化水平

大丰区，江苏省盐城市市辖区，地处黄海之滨，江苏省东部、盐城市南部，东临黄海，西连兴化市，南与东台市接壤，北与盐城市亭湖区交界，总面积3059平方千米，辖2个街道、11个镇、两个省级开发区。根据第七次人口普查数据，截至2020年11月1日零时，大丰区常住人口645603人。
2.2城市规模

截至2019年底，大丰区辖大中街道、丰华街道2个街道，新丰镇、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、三龙镇11个镇，另有1个经济技术开发区、1个海洋经济综合开发区。境内有上海农场、川东农场、海丰农场等上海市属农场3家和东坝头农场、大中农场、方强农场等江苏省属农场3家。

2.3农业生产传统

2020年，大丰区实现农林牧渔业总产值182.22亿元，增长2.7%；实现农林牧渔业增加值104.76亿元，增长2.7%。全年粮食播种面积202.63万亩，同比增长1.0%；油料作物播种面积12.54万亩，同比增长3.1%；药材播种面积1.26万亩，同比增长5.0%；蔬菜瓜类播种面积106.11万亩，同比下降0.4%。全年粮食总产量91.34万吨，同比增长0.4%。其中，夏粮总产36.99万吨，同比增长1.8%；秋粮总产54.35万吨，同比下降0.5%。油料总产量2.51万吨，同比增长3.7%。全年粮食单产450.77公斤/亩。

2.4人均土地指标

待估宗地位于大丰区，人均耕地面积较优，人均农用地较优。

2.5农民人均收入水平

2020年，大丰区实现生产总值686.78亿元，按可比价格计算，同比增长4.0%。分产业看，第一产业增加值98.64亿元，增长2.7%；第二产业增加值224.61亿元，增长3.0%；第三产业增加值363.54亿元，增长4.9%。全区三次产业比重调整为14.4︰32.7︰52.9，其中第三产业比重比上年提高0.9个百分点。

2.6土地利用规划限制

待估宗地登记用途为其他用地，实际用途为养殖用地，规划无限制。

2.7交通通达度

待估宗地距离主干道约2公里，交通通达度较优。

3. 特殊因素

3.1特殊的气候条件

大丰属于亚热带与暖湿带的过渡地带，四季分明，气温适中，雨量充沛，适宜喜湿作物的生长。年平均气温14.1℃，无霜期213天，常年降水量1042.2毫米，日照2238.9小时。

3.2特殊的土壤条件

大丰人均耕地面积为江苏省之首，沿海滩涂面积列全国之最，拥有滩涂面积1000多平方公里，另有辐射沙洲东沙岛1000多平方公里，受洋流影响每年新增土地2万多亩，通过土地开发复垦整理，每年新增耕地近5万亩。

3.3特殊的环境条件

待估宗地无特殊的环境条件。

3.4特殊的环境污染状况

待估宗地无特殊的污染状况。

第三部分   土地估价
一、估价原则
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、预期收益原则

农用地估价以估价对象在正常利用条件下的未来客观有效的预期收益为依据。

2、替代原则

农用地评估以近邻地区或类似地区的功能相同、条件相似、交易方式一致的农用地交易实例的市场价格为参考，经比较修正后估算出待估农用地价格。

3、报酬递增递减原则

在技术不变，其他要素不变的前提下，对相同面积的土地不断追加某种要素的投入所带来的报仇的增量（边际报酬）迟早会出现下降。这一规律在农业生产经营中普遍存在，估价中充分依据这一原则。

4、贡献原则

农用地的总收益是由土地、劳动力、资本、经营管理等各种投入要素共同作用的结果，估价时要充分考虑上述各要素对农用地总收益的实际贡献水平。

5、合理有效利用原则

在一定的社会经济条件下，农用地的利用方式需要能充分发挥其土地的效用，产生良好的经济效益，而且要保持土地质量不下降，并对其周围的土地利用不会造成负面影响或危害。

判断和确定农用地合理有效利用方式要考虑：

a） 持续的使用：根据农用地所处的区域环境和自身条件，所确定的农用地利用方式是可持续的；

b） 有效的使用：在确定的利用方式下，农用地所产生的经济效益是最佳的；

c） 合法的使用：合理有效的农用地利用方式，符合现行的法规、政策、规划等规定

6、变动原则

农用地价格是由各种价格影响因素互相作用而形成的，这些价格影响因素经常在变化，农用地价格就在这些价格影响因素的不断变化中形成。估价人员要把握价格影响因素及价格变动规律，准确地评估价格。

7、供需原则

农用地估价以农用地市场供需决定农用地价格为依据，同时充分考虑农用地供需的特殊性和农用地市场的地域性。

8、估价时点原则

农用地估价结果是估价对象在估价时点的客观合理价格或价值，农用地估价的结果具有时间相关性和时效性。

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，做到评估过程合理，评估方法科学，评估结果准确，严格保守评估秘密。
二、估价方法与估价过程
（一）估价方法与估价技术路线
1.估价方法的选择

1.1评估思路

一般而言，土地估价方法主要有市场比较法、收益还原法、剩余法、成本逼近法、公示地价系数修正法等。具体进行宗地地价评估时，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，并根据委托方提供和估价师搜集的资料，结合土地交易市场状况，选取适当的方法。

本次评估估价对象于估价期日设定用途为养殖用地，土地使用权类型设定为养殖用地，本次评估中采用市场比较法、剩余法分别评估测算估价对象设定条件下的土地承包金年发包单价格，然后经过综合分析两种测算方法及其测算结果，最终得出估价对象的土地使用权承包权2022年度发包单价格。

1.2不宜采用以下方法的理由：

（1）收益法评估土地未来净收益，本次评估土地承包权的承包价格，为土地承包者支出成本，不需要估算估价对象纯收益，故不采用收益还原法评估宗地地价。

（2）估价对象为养殖用地，区域内类似土地取得成本较难获得，故本次评估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承发包案例较多，故可采用市场比较法评估估价对象发包单价格。

（2）剩余法指在预计养殖用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，余额来估算养殖用地承包价格的方法。估价对象可预计养殖期收益及相关成本利润等，故可选用剩余法评估。
综上所述，本次估价采用市场比较法和剩余法进行评估。

2.估价技术路线

2.1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、区域以及个别因素等，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×Ky                         

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；

　　  Ky――年期修正系数。

2.2剩余法估价技术路线

剩余法的基本思路是预计养殖用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，余额来估算养殖用地承包价格的方法。其基本公式为：

承包价=预计的养殖年收益-经营成本-管理费用-投资利息-投资利润-销售费用-增值税等税费;

（二）估价过程
A、大丰区东川垦区中剑丰农场南片8098亩土地使用权承包租金价值测算

方法一：剩余法评估
1.确定年养殖收益
根据调查了解，估价对象主要以养殖鲤鱼、草鱼、花鲢、白鲢为主，养殖收益见下表：
	养殖物
	亩投放尾数
	成品鱼重量（斤）
	销售单价(元/斤）
	年收益(元）

	鲤鱼
	600
	3
	4.6
	8280

	草鱼
	30
	4
	4.5
	540

	花鲢
	100
	3
	4
	1200

	白鲢
	30
	4
	2.6
	312

	合计
	
	
	
	10332


养殖收益为10332元/亩。
2.预计经营成本
因待估宗地在估价期日2021年12月06日，结合估价师的调查，将估价对象进行养殖需支付的经营成本主要有：
2.1.1苗种费用
经调查，鲫鱼苗、鲢鱼苗年费用如下表：

	养殖物
	亩投放尾数
	鱼苗重量（斤）
	购买单价(元/斤）
	鱼苗费用(元）

	鲤鱼
	600
	0.5
	4.5
	1350

	草鱼
	30
	0.5
	5
	75

	花鲢
	100
	0.5
	4
	200

	白鲢
	30
	0.5
	2.5
	37.5

	合计
	
	
	
	1662.5


鱼苗年费用为1662.5元/亩。
2.1.2人工工资
根据调查，与估价对象类似养殖条件，100亩左右的鱼塘约需要2人，人均工资65万元，即2*65000/100=1300元/亩。
2.1.3饲料费用
根据调查统计，饲料费用约为养殖收益的25%，即10332×25%=2583元/亩。
2.1.4增氧机等设备折旧
平均1亩鱼塘需要1台增氧机，每台1000元，折旧期按10年计，则增氧机折旧费：1000/10/10=10元/亩。
2.1.5水电费用
电费主要为增氧机消耗，电费为0.65元/度，每亩增氧机大约消耗200度；无需水费，则水电等费用：
0.65元/度*200度/亩=130元/亩
2.1.6其他费用

主要为鱼病防治等，取养殖收益的15%，

即10332×15%=1550元/亩

2.1.7经营成本合计

1662.5+1300+2583+10+130+1550＝7235.5元/亩（取整）

2.2管理费用

即养殖单位为组织生产经营活动所必须发生的费用，取管理费用为经营收益的3%，管理费用假设在养殖期内均匀投入。

管理费用＝10332×3%＝310元/亩

2.4.投资利息

投资利息率按估价期日执行的中国人民银行1年期贷款利息率4.35%计，其计息期为1年，在养殖期内均匀投入，则

投资利息＝4.35%×（7235.5+310）÷2=164元/亩

2.5.经营利润

经营利润是养殖者进行生产经营获取的经营收益，因此经营利润应与同行业投资回报相一致。通过调查类似养殖单位的经营利润数据，经调整修正，取经营利润为15%。

经营利润＝10332×15%＝1550元/亩

2.6.销售费用

销售费用是预售或销售完成后的必要支出，通过调查类似养殖单位近年的销售费用数据，经调整修正，取销售费用为养殖收益的3%。

销售费用＝10332×3%＝310元/亩

2.7.增值税：

根据《中华人民共和国增值税暂行条例》（国务院令第538号）：“第十五条 下列项目免征增值税：（一）农业生产者销售的自产农产品……”，本次评估不计算增值税。

2.8.承包价测算

承包价=预计的养殖年收益-经营成本-管理费用-投资利息-投资利润-增值税等税费

＝10332-7235.5-310-164-1550-310-0

＝763元/亩
2.10方法应用评价
剩余法指在预计养殖用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，余额来估算养殖用地承包价格的方法。由于上述各项参数的选取客观、可靠，故剩余法测算的结果具有较高的可信度。

方法二：市场比较法评估
1、比较案例的选择

本次评估登记用途为其他用地，评估设定用途为养殖用地，根据估价师对盐城市的养殖用地的调查分析并结合估价对象的实际情况，由于估价对象作为养殖用地，根据估价对象同一建设项目的开发情况，本次评估根据估价对象所处地形坡度、耕作难易程度、特殊的土壤条件等因素，土地估价师根据委托方提供的租赁合同，搜集了与估价对象处于类似供需圈，类似土地用途的多宗养殖用地案例，并选取其中三宗地作为比较案例。

案例一

该地块位于南片一区1-2号，用地面积：370亩，实际用途：养殖用地，承包期限：一年，承包费单价约870元/亩，交易情况：正常。

案例二

该地块位于南片二区1号，用地面积：208亩，土地用途：养殖用地，承包期限：一年，承包费单价约880元/亩，交易情况：正常。

案例三

该地块位于南片三区3号，用地面积：212亩，土地用途：养殖用地，承包期限：一年，承包费单价约880元/亩，交易情况：正常。
2、比较因素选择

根据估价对象的特点和土地估价师搜集的资料，本次评估选择下列因素作为比较因素：

①土地用途：因土地用途不同而导致地价存在差异，需进行土地用途修正。

②交易日期：因交易日期的不同而地价存在差异，需进行交易时间修正。

③交易情况：考虑交易是否正常对地价的影响。

④自然因素：主要有地形坡度、盐渍化程度、土壤质地、有效土层厚度、土壤障碍层深度、土壤有机质含量、田块大小、地块形状等
⑤社会经济因素：主要有城市化水平、城市规模、农业生产传统、人均土地指标（人均耕地、人均农用地）、农民人均收入水平、土地利用规划限制、交通通达度等
⑥特殊因素：主要有特殊的气候条件、土壤条件、环境条件、环境污染状况等。

3、编制比较因素条件说明表

根据估价对象与比较案例的实际情况，编制比较因素条件说明表如下：

表9  比较因素条件说明表

	比较因素
	估价对象
	案例一
	案例二
	案例三

	位置
	
	南片一区1-2号
	南片二区1号
	南片三区3号

	发包价（元/m2）
	待估
	870
	880
	880

	土地用途
	养殖用地
	养殖用地
	养殖用地
	养殖用地

	交易时间
	2022
	2019
	2019
	2019

	交易情况
	正常
	正常
	正常
	正常

	自然因素
	地形坡度
	0°
	0°
	0°
	0°

	
	盐渍化程度
	无
	无
	无
	无

	
	土壤质地
	较优
	较优
	较优
	较优

	
	土壤障碍层深度
	一般
	一般
	一般
	一般

	
	土壤有机质含量
	较高
	较高
	较高
	较高

	
	田块大小
	一般
	一般
	一般
	一般

	
	地块形状
	较规则
	较规则
	较规则
	较规则

	社会经济因素


	城市化水平
	一般
	一般
	一般
	一般

	
	城市规模
	一般
	一般
	一般
	一般

	
	农业生产传统
	较优
	较优
	较优
	较优

	
	人均土地指标
	人均耕地
	较优
	较优
	较优
	较优

	
	
	人均农用地
	较优
	较优
	较优
	较优

	
	农民人均收入水平
	一般
	一般
	一般
	一般

	
	土地利用规划限制
	规划无限制
	规划无限制
	规划无限制
	规划无限制

	
	交通通达度
	较优
	较优
	较优
	较优

	特殊因素


	特殊的气候条件
	无
	无
	无
	无

	
	特殊的土壤条件
	无
	无
	无
	无

	
	特殊的环境条件
	无
	无
	无
	无

	
	特殊的环境污染状况
	无
	无
	无
	无


4、因素条件指数表编制

①土地用途修正

估价对象评估用途为养殖用地，比较案例用途为农用地，从土地利用分类考虑，故不需进行土地用途修正。

②期日修正

根据估价师对大丰县养殖用地地价调查分析，结合委托方提供的近三年鱼塘承包合同及实际情况分析，待估宗地地价年增长约1.2%。

③交易情况

估价对象与比较案例交易情况均属正常交易，故不进行交易情况比较修正。

④自然因素

a.地形坡度：估价对象与比较案例均为0°，故不进行地形坡度的比较修正；

b.盐渍化程度：分为高、较高、较低、低、无五个等级。以估价对象所在区域的盐渍化程度为基准（100），每相差一个级别，地价修正+/-4；

c.土壤质地：分为优、较优、一般、较劣、劣五个等级，以估价对象所在区域的土壤质地为基准（100），每相差一个级别，地价修正+/-2；

d.土壤障碍层深度：分为深、较深、一般、较浅、浅五个等级，以估价对象所在区域的土壤障碍层深度为基准（100），每相差一个级别，地价修正+/-3；

e.土壤有机质含量：分为高、较高、一般、较低、低五个等级，以估价对象所在区域的土壤有机质含量为基准（100），每相差一个级别，地价修正+/-3；

f.田块大小：适宜、较适宜、一般、较不适宜、不适宜五个等级，以估价对象面积为基准（100），每相差一个级别，地价修正+/-10；

g.地块形状：分为规则、较规则、一般、较不规则、不规则四个等级，以估价对象形状为基准（100），每相差一个级别，地价修正+/-2；

⑤社会经济因素

a.城市化水平：分为高、较高、一般、较低、低五个等级。以估价对象所在区域的城市化水平为基准（100），每相差一个级别，地价修正+/-2；

b.城市规模：分为优、较优、一般、较劣、劣五个等级。以估价对象所在区域的城市规模为基准（100），每相差一个级别，地价修正+/-2；

c.农业生产传统：分为优、较优、一般、较劣、劣五个等级，以估价对象所在区域的农业生产传统为基准（100），每相差一个级别，地价修正+/-2；

d.人均土地指标：分为优、较优、一般、较劣、劣五个等级，以估价对象所在区域的人均土地指标为基准（100），每相差一个级别，地价修正+/-3；

e.农民人均收入水平：分为优、较优、一般、较劣、劣五个等级，以估价对象所在区域的农民人均收入水平为基准（100），每相差一个级别，地价修正+/-3；

f.土地利用规划限制：估价对象与比较案例土地利用规划均无限制，故不进行比较修正；

g.交通通达度：分为优、较优、一般、较劣、劣五个等级，以估价对象交通通达度为基准（100），每相差一个级别，地价修正+/-2

⑥特殊因素

a.特殊的气候条件：估价对象与比较案例所处区域均无特殊的气候条件，故不进行修正；

b.特殊的土壤条件：估价对象与比较案例所处区域均无特殊的土壤条件，故不进行修正；

c.特殊的环境条件：估价对象为淡水养殖条件，比较案例所处区域为海水养殖条件，以估价对象养殖条件为基准（100），故海水养殖条件修正+8；

d.特殊的环境污染状况：估价对象与比较案例所处区域均无特殊的环境污染状况，故不进行修正。

根据因素条件说明表中的估价对象与比较案例的因素情况，对其对比分析并量化比较因素指数，编制因素条件指数表如下：

表10  比较因素条件指数表

	比较因素
	估价对象
	案例一
	案例二
	案例三

	位置
	
	南片一区1-2号
	南片二区1号
	南片三区3号

	发包价（元/m2）
	待估
	870
	880
	880

	土地用途
	100/100
	100/100
	100/100
	100/100

	交易时间
	102.4
	100
	100
	100

	交易情况
	100
	100
	100
	100

	自然因素
	地形坡度
	100
	100
	100
	100

	
	盐渍化程度
	100
	100
	100
	100

	
	土壤质地
	100
	100
	100
	100

	
	土壤障碍层深度
	100
	100
	100
	100

	
	土壤有机质含量
	100
	100
	100
	100

	
	田块大小
	100
	100
	100
	100

	
	地块形状
	100
	100
	100
	100

	社会经济因素


	城市化水平
	100
	100
	100
	100

	
	城市规模
	100
	100
	100
	100

	
	农业生产传统
	100
	100
	100
	100

	
	人均土地指标
	人均耕地
	100
	100
	100
	100

	
	
	人均农用地
	100
	100
	100
	100

	
	农民人均收入水平
	100
	100
	100
	100

	
	土地利用规划限制
	100
	100
	100
	100

	
	交通通达度
	100
	100
	100
	100

	特殊因素


	特殊的气候条件
	100
	100
	100
	100


	
	特殊的土壤条件
	100
	100
	100
	100

	
	特殊的环境条件
	100
	100
	100
	100

	
	特殊的环境污染状况
	100
	100
	100
	100


5、因素修正

在各因素条件指数表的基础上，进行比较案例交易时间、交易情况、用途修正、年期修正、自然因素修正、社会经济因素修正、特殊因素修正，即将估价对象的因素条件指数与比较案例的因素条件进行比较，得到各因素修正系数，并计算得出比准价格，如下表：

表11 比较因素修正系数表

	比较因素
	案例一
	案例二
	案例三

	位置
	南片一区1-2号
	南片二区1号
	南片三区3号

	发包价（元/m2）
	870
	880
	880

	土地用途
	100/100
	100/100
	100/100

	交易时间
	102.4/100
	102.4/100
	102.4/100

	交易情况
	100/100
	100/100
	100/100

	自然因素
	地形坡度
	100/100
	100/100
	100/100

	
	盐渍化程度
	100/100
	100/100
	100/100

	
	土壤质地
	100/100
	100/100
	100/100

	
	土壤障碍层深度
	100/100
	100/100
	100/100

	
	土壤有机质含量
	100/100
	100/100
	100/100

	
	田块大小
	100/110
	100/110
	100/110

	
	地块形状
	100/100
	100/100
	100/100

	社会经济因素


	城市化水平
	100/100
	100/100
	100/100

	
	城市规模
	100/100
	100/100
	100/100

	
	农业生产传统
	100/100
	100/100
	100/100

	
	人均土地指标
	人均耕地
	100/100
	100/100
	100/100

	
	
	人均农用地
	100/100
	100/100
	100/100

	
	农民人均收入水平
	100/100
	100/100
	100/100

	
	土地利用规划限制
	100/100
	100/100
	100/100

	
	交通通达度
	100/100
	100/100
	100/100

	特殊因素


	特殊的气候条件
	100/100
	100/100
	100/100

	
	特殊的土壤条件
	100/100
	100/100
	100/100

	
	特殊的环境条件
	100/100
	100/100
	100/100

	
	特殊的环境污染状况
	100/100
	100/100
	100/100

	
	
	891
	901
	901


6、比较修正后，三个比准价格差异不大，经比较分析，以三个比准价格的算术平均值作为待估宗地地价的评估结果，即：
单位面积地价=（891元/m2＋901元/m2＋901元/m2）÷3＝898元/m2（取整）

7、方法应用评价

市场比较法是根据替代原则，以市场真实成交价为依据，是将交易案例与待估对象的交易时间、交易状况、区域因素、个别因素等各项影响土地价格因素进行综比较修正得出修正价格，此价格真实反映了土地市场状况，评估出的结果具有可信度。
8、地价确定方法

本次评估采用市场比较法和剩余法测算了估价对象地价，采用剩余法评估结果为763元/亩，采用市场比较法评估结果为898元/亩，其中：市场比较法是以市场真实成交价为依据，是将交易案例与待估对象的交易时间、交易状况、区域因素、个别因素等各项影响土地价格因素进行综比较修正得出修正价格，此价格真实反映了土地市场状况，评估出的结果具有可信度；剩余法指在预计养殖用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，余额来估算养殖用地承包价格的方法。上述各项参数的选取客观、可靠，故剩余法测算的结果具有较高的可信度。两种方法测算出的结果差异不大，且均有较高的可信度。因此取两种估价方法的测算结果简单算数平均值作为估价对象承包费用发包单价，即：

承包费用发包单价=（763元/亩+898元/亩）÷2

=830元/亩（保留至整数）
大丰区东川垦区中剑丰农场南片8098亩土地使用权承包租金为830元/亩

B、大丰区东川垦区中剑丰农场南片4区11号96亩土地使用权承包租金价值测算
方法一：剩余法评估
1.确定年养殖收益
根据调查了解，估价对象主要以养殖鲤鱼、草鱼、花鲢、白鲢为主，养殖收益见下表：
	养殖物
	亩投放尾数
	成品鱼重量（斤）
	销售单价(元/斤）
	年收益(元）

	鲤鱼
	600
	3
	4.6
	8280

	草鱼
	30
	4
	4.5
	540

	花鲢
	100
	3
	4
	1200

	白鲢
	30
	4
	2.6
	312

	合计
	
	
	
	10332


养殖收益为10332元/亩。
2.预计经营成本
因待估宗地在估价期日2021年12月06日，结合估价师的调查，将估价对象进行养殖需支付的经营成本主要有：
2.1.1苗种费用
经调查，鲫鱼苗、鲢鱼苗年费用如下表：

	养殖物
	亩投放尾数
	鱼苗重量（斤）
	购买单价(元/斤）
	鱼苗费用(元）

	鲤鱼
	600
	0.5
	4.5
	1350

	草鱼
	30
	0.5
	5
	75

	花鲢
	100
	0.5
	4
	200

	白鲢
	30
	0.5
	2.5
	37.5

	合计
	
	
	
	1662.5


鱼苗年费用为1662.5元/亩。
2.1.2人工工资
根据调查，与估价对象类似养殖条件，100亩左右的鱼塘约需要2人，人均工资65万元，即2*65000/100=1300元/亩。
2.1.3饲料费用
根据调查统计，饲料费用约为养殖收益的25%，即10332×25%=2583元/亩。
2.1.4增氧机等设备折旧
平均1亩鱼塘需要1台增氧机，每台1000元，折旧期按10年计，则增氧机折旧费：1000/10/10=10元/亩。
2.1.5水电费用
电费主要为增氧机消耗，电费为0.65元/度，每亩增氧机大约消耗200度；无需水费，则水电等费用：
0.65元/度*200度/亩=130元/亩
2.1.6其他费用

主要为鱼病防治等，取养殖收益的16%，

即10332×16%=1653元/亩

2.1.7经营成本合计

1662.5+1300+2583+10+130+1653＝7338.5元/亩（取整）

2.2管理费用

即养殖单位为组织生产经营活动所必须发生的费用，取管理费用为经营收益的3%，管理费用假设在养殖期内均匀投入。

管理费用＝10332×3%＝310元/亩

2.4.投资利息

投资利息率按估价期日执行的中国人民银行1年期贷款利息率4.35%计，其计息期为1年，在养殖期内均匀投入，则

投资利息＝4.35%×（7338.5+310）÷2=166元/亩

2.5.经营利润

经营利润是养殖者进行生产经营获取的经营收益，因此经营利润应与同行业投资回报相一致。通过调查类似养殖单位的经营利润数据，经调整修正，取经营利润为14%。

经营利润＝10332×14%＝1446元/亩

2.6.销售费用

销售费用是预售或销售完成后的必要支出，通过调查类似养殖单位近年的销售费用数据，经调整修正，取销售费用为养殖收益的3%。

销售费用＝10332×3%＝310元/亩

2.7.增值税：

根据《中华人民共和国增值税暂行条例》（国务院令第538号）：“第十五条 下列项目免征增值税：（一）农业生产者销售的自产农产品……”，本次评估不计算增值税。

2.8.承包价测算

承包价=预计的养殖年收益-经营成本-管理费用-投资利息-投资利润-增值税等税费

＝10332-7338.5-310-166-1446-310-0

＝762元/亩
2.10方法应用评价
剩余法指在预计养殖用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，余额来估算养殖用地承包价格的方法。由于上述各项参数的选取客观、可靠，故剩余法测算的结果具有较高的可信度。

方法二：市场比较法评估
1、比较案例的选择

本次评估登记用途为其他用地，评估设定用途为养殖用地，根据估价师对盐城市的养殖用地的调查分析并结合估价对象的实际情况，由于估价对象作为养殖用地，根据估价对象同一建设项目的开发情况，本次评估根据估价对象所处地形坡度、耕作难易程度、特殊的土壤条件等因素，土地估价师根据委托方提供的租赁合同，搜集了与估价对象处于类似供需圈，类似土地用途的多宗养殖用地案例，并选取其中三宗地作为比较案例。

案例一

该地块位于南片三区8-9号，用地面积：244亩，实际用途：养殖用地，承包期限：一年，承包费单价约840元/亩，交易情况：正常。

案例二

该地块位于西五区，用地面积：162亩，土地用途：养殖用地，承包期限：一年，承包费单价约710元/亩，交易情况：正常。

案例三

该地块位于四区11号，用地面积：96亩，土地用途：养殖用地，承包期限：一年，承包费单价约790元/亩，交易情况：正常。
2、比较因素选择

根据估价对象的特点和土地估价师搜集的资料，本次评估选择下列因素作为比较因素：

①土地用途：因土地用途不同而导致地价存在差异，需进行土地用途修正。

②交易日期：因交易日期的不同而地价存在差异，需进行交易时间修正。

③交易情况：考虑交易是否正常对地价的影响。

④自然因素：主要有地形坡度、盐渍化程度、土壤质地、有效土层厚度、土壤障碍层深度、土壤有机质含量、田块大小、地块形状等
⑤社会经济因素：主要有城市化水平、城市规模、农业生产传统、人均土地指标（人均耕地、人均农用地）、农民人均收入水平、土地利用规划限制、交通通达度等
⑥特殊因素：主要有特殊的气候条件、土壤条件、环境条件、环境污染状况等。

3、编制比较因素条件说明表

根据估价对象与比较案例的实际情况，编制比较因素条件说明表如下：

表9  比较因素条件说明表

	比较因素
	估价对象
	案例一
	案例二
	案例三

	位置
	
	南片三区8-9号
	西五区
	四区11号

	发包价（元/m2）
	待估
	840
	710
	790

	土地用途
	养殖用地
	养殖用地
	养殖用地
	养殖用地

	交易时间
	2022
	2020
	2020
	2020

	交易情况
	正常
	正常
	正常
	正常

	自然因素
	地形坡度
	0°
	0°
	0°
	0°

	
	盐渍化程度
	无
	无
	无
	无

	
	土壤质地
	较优
	较优
	较优
	较优

	
	土壤障碍层深度
	一般
	一般
	一般
	一般

	
	土壤有机质含量
	较高
	较高
	较高
	较高

	
	田块大小
	一般
	较适宜
	较适宜
	较适宜

	
	地块形状
	不规则
	较规则
	较规则
	较规则

	社会经济因素


	城市化水平
	一般
	一般
	一般
	一般

	
	城市规模
	一般
	一般
	一般
	一般

	
	农业生产传统
	较优
	较优
	较优
	较优

	
	人均土地指标
	人均耕地
	较优
	较优
	较优
	较优

	
	
	人均农用地
	较优
	较优
	较优
	较优

	
	农民人均收入水平
	一般
	一般
	一般
	一般

	
	土地利用规划限制
	规划无限制
	规划无限制
	规划无限制
	规划无限制

	
	交通通达度
	较优
	较优
	较优
	较优

	特殊因素


	特殊的气候条件
	无
	无
	无
	无

	
	特殊的土壤条件
	无
	无
	无
	无

	
	特殊的环境条件
	无
	无
	无
	无

	
	特殊的环境污染状况
	无
	无
	无
	无


4、因素条件指数表编制

①土地用途修正

估价对象评估用途为养殖用地，比较案例用途为农用地，从土地利用分类考虑，故不需进行土地用途修正。

②期日修正

根据估价师对大丰县养殖用地地价调查分析，结合委托方提供的近三年鱼塘承包合同及实际情况分析，待估宗地地价年增长约1.2%。

③交易情况

估价对象与比较案例交易情况均属正常交易，故不进行交易情况比较修正。

④自然因素

a.地形坡度：估价对象与比较案例均为0°，故不进行地形坡度的比较修正；

b.盐渍化程度：分为高、较高、较低、低、无五个等级。以估价对象所在区域的盐渍化程度为基准（100），每相差一个级别，地价修正+/-4；

c.土壤质地：分为优、较优、一般、较劣、劣五个等级，以估价对象所在区域的土壤质地为基准（100），每相差一个级别，地价修正+/-2；

d.土壤障碍层深度：分为深、较深、一般、较浅、浅五个等级，以估价对象所在区域的土壤障碍层深度为基准（100），每相差一个级别，地价修正+/-3；

e.土壤有机质含量：分为高、较高、一般、较低、低五个等级，以估价对象所在区域的土壤有机质含量为基准（100），每相差一个级别，地价修正+/-3；

f.田块大小：适宜、较适宜、一般、较不适宜、不适宜五个等级，以估价对象面积为基准（100），每相差一个级别，地价修正+/-10；

g.地块形状：分为规则、较规则、一般、较不规则、不规则四个等级，以估价对象形状为基准（100），每相差一个级别，地价修正+/-4；

⑤社会经济因素

a.城市化水平：分为高、较高、一般、较低、低五个等级。以估价对象所在区域的城市化水平为基准（100），每相差一个级别，地价修正+/-2；

b.城市规模：分为优、较优、一般、较劣、劣五个等级。以估价对象所在区域的城市规模为基准（100），每相差一个级别，地价修正+/-2；

c.农业生产传统：分为优、较优、一般、较劣、劣五个等级，以估价对象所在区域的农业生产传统为基准（100），每相差一个级别，地价修正+/-2；

d.人均土地指标：分为优、较优、一般、较劣、劣五个等级，以估价对象所在区域的人均土地指标为基准（100），每相差一个级别，地价修正+/-3；

e.农民人均收入水平：分为优、较优、一般、较劣、劣五个等级，以估价对象所在区域的农民人均收入水平为基准（100），每相差一个级别，地价修正+/-3；

f.土地利用规划限制：估价对象与比较案例土地利用规划均无限制，故不进行比较修正；

g.交通通达度：分为优、较优、一般、较劣、劣五个等级，以估价对象交通通达度为基准（100），每相差一个级别，地价修正+/-2

⑥特殊因素

a.特殊的气候条件：估价对象与比较案例所处区域均无特殊的气候条件，故不进行修正；

b.特殊的土壤条件：估价对象与比较案例所处区域均无特殊的土壤条件，故不进行修正；

c.特殊的环境条件：估价对象为淡水养殖条件，比较案例所处区域为海水养殖条件，以估价对象养殖条件为基准（100），故海水养殖条件修正+8；

d.特殊的环境污染状况：估价对象与比较案例所处区域均无特殊的环境污染状况，故不进行修正。

根据因素条件说明表中的估价对象与比较案例的因素情况，对其对比分析并量化比较因素指数，编制因素条件指数表如下：

表10  比较因素条件指数表

	比较因素
	估价对象
	案例一
	案例二
	案例三

	位置
	
	南片三区8-9号
	西五区
	四区11号

	发包价（元/m2）
	待估
	840
	710
	790

	土地用途
	100
	100
	100
	100

	交易时间
	102.4
	100
	100
	100

	交易情况
	100
	100
	100
	100

	自然因素
	地形坡度
	100
	100
	100
	100

	
	盐渍化程度
	100
	100
	100
	100

	
	土壤质地
	100
	100
	100
	100

	
	土壤障碍层深度
	100
	100
	100
	100

	
	土壤有机质含量
	100
	100
	100
	100

	
	田块大小
	100
	100
	100
	100

	
	地块形状
	100
	108
	108
	108

	社会经济因素


	城市化水平
	100
	100
	100
	100

	
	城市规模
	100
	100
	100
	100

	
	农业生产传统
	100
	100
	100
	100

	
	人均土地指标
	人均耕地
	100
	100
	100
	100

	
	
	人均农用地
	100
	100
	100
	100

	
	农民人均收入水平
	100
	100
	100
	100

	
	土地利用规划限制
	100
	100
	100
	100

	
	交通通达度
	100
	100
	100
	100

	特殊因素


	特殊的气候条件
	100
	100
	100
	100

	
	特殊的土壤条件
	100
	100
	100
	100

	
	特殊的环境条件
	100
	100
	100
	100

	
	特殊的环境污染状况
	100
	100
	100
	100


5、因素修正

在各因素条件指数表的基础上，进行比较案例交易时间、交易情况、用途修正、年期修正、自然因素修正、社会经济因素修正、特殊因素修正，即将估价对象的因素条件指数与比较案例的因素条件进行比较，得到各因素修正系数，并计算得出比准价格，如下表：

表11 比较因素修正系数表

	比较因素
	案例一
	案例二
	案例三

	位置
	南片三区8-9号
	西五区
	四区11号

	发包价（元/m2）
	840
	710
	790

	土地用途
	100/100
	100/100
	100/100

	交易时间
	102.4/100
	102.4/100
	102.4/100

	交易情况
	100/100
	100/100
	100/100

	自然因素
	地形坡度
	100/100
	100/100
	100/100

	
	盐渍化程度
	100/100
	100/100
	100/100

	
	土壤质地
	100/100
	100/100
	100/100

	
	土壤障碍层深度
	100/100
	100/100
	100/100

	
	土壤有机质含量
	100/100
	100/100
	100/100

	
	田块大小
	100/100
	100/100
	100/100

	
	地块形状
	100/108
	100/108
	100/108

	社会经济因素


	城市化水平
	100/100
	100/100
	100/100

	
	城市规模
	100/100
	100/100
	100/100

	
	农业生产传统
	100/100
	100/100
	100/100

	
	人均土地指标
	人均耕地
	100/100
	100/100
	100/100

	
	
	人均农用地
	100/100
	100/100
	100/100

	
	农民人均收入水平
	100/100
	100/100
	100/100

	
	土地利用规划限制
	100/100
	100/100
	100/100

	
	交通通达度
	100/100
	100/100
	100/100

	特殊因素


	特殊的气候条件
	100/100
	100/100
	100/100

	
	特殊的土壤条件
	100/100
	100/100
	100/100

	
	特殊的环境条件
	100/100
	100/100
	100/100

	
	特殊的环境污染状况
	100/100
	100/100
	100/100

	
	
	796
	673
	749


6、比较修正后，三个比准价格差异不大，经比较分析，以三个比准价格的算术平均值作为待估宗地地价的评估结果，即：
单位面积地价=（796元/m2＋673元/m2＋749元/m2）÷3＝739元/m2（取整）

7、方法应用评价

市场比较法是根据替代原则，以市场真实成交价为依据，是将交易案例与待估对象的交易时间、交易状况、区域因素、个别因素等各项影响土地价格因素进行综比较修正得出修正价格，此价格真实反映了土地市场状况，评估出的结果具有可信度。
8、地价确定方法

本次评估采用市场比较法和剩余法测算了估价对象地价，采用剩余法评估结果为762元/亩，采用市场比较法评估结果为739元/亩，其中：市场比较法是以市场真实成交价为依据，是将交易案例与待估对象的交易时间、交易状况、区域因素、个别因素等各项影响土地价格因素进行综比较修正得出修正价格，此价格真实反映了土地市场状况，评估出的结果具有可信度；剩余法指在预计养殖用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，余额来估算养殖用地承包价格的方法。上述各项参数的选取客观、可靠，故剩余法测算的结果具有较高的可信度。两种方法测算出的结果差异不大，且均有较高的可信度。因此取两种估价方法的测算结果简单算数平均值作为估价对象承包费用发包单价，即：

承包费用发包单价=（762元/亩+739元/亩）÷2

=750元/亩（保留至整数）
大丰区东川垦区中剑丰农场南片4区11号96亩土地使用权承包租金为750元/亩
C、大丰区川东港闸北剑丰农场北片4036亩及大丰区东川垦区剑丰农场南片西5区2-4号162亩土地使用权承包租金价值测算

方法一：剩余法评估
1.确定年养殖收益
根据调查了解，估价对象主要以养殖鲤鱼、草鱼、花鲢、白鲢为主，养殖收益见下表：
	养殖物
	亩投放尾数
	成品鱼重量（斤）
	销售单价(元/斤）
	年收益(元）

	鲤鱼
	600
	3
	4.6
	8280

	草鱼
	30
	4
	4.5
	540

	花鲢
	100
	3
	4
	1200

	白鲢
	30
	4
	2.6
	312

	合计
	
	
	
	10332


养殖收益为10332元/亩。
2.预计经营成本
因待估宗地在估价期日2021年12月06日，结合估价师的调查，将估价对象进行养殖需支付的经营成本主要有：
2.1.1苗种费用
经调查，鲫鱼苗、鲢鱼苗年费用如下表：

	养殖物
	亩投放尾数
	鱼苗重量（斤）
	购买单价(元/斤）
	鱼苗费用(元）

	鲤鱼
	600
	0.5
	4.5
	1350

	草鱼
	30
	0.5
	5
	75

	花鲢
	100
	0.5
	4
	200

	白鲢
	30
	0.5
	2.5
	37.5

	合计
	
	
	
	1662.5


鱼苗年费用为1662.5元/亩。
2.1.2人工工资
根据调查，与估价对象类似养殖条件，100亩左右的鱼塘约需要2人，人均工资65万元，即2*65000/100=1300元/亩。
2.1.3饲料费用
根据调查统计，饲料费用约为养殖收益的25%，即10332×25%=2583元/亩。
2.1.4增氧机等设备折旧
平均1亩鱼塘需要1台增氧机，每台1000元，折旧期按10年计，则增氧机折旧费：1000/10/10=10元/亩。
2.1.5水电费用
电费主要为增氧机消耗，电费为0.65元/度，每亩增氧机大约消耗200度；无需水费，则水电等费用：
0.65元/度*200度/亩=130元/亩
2.1.6其他费用

主要为鱼病防治等，取养殖收益的16%，

即10332×16%=1653元/亩

2.1.7经营成本合计

1662.5+1300+2583+10+130+1653＝7338.5元/亩（取整）

2.2管理费用

即养殖单位为组织生产经营活动所必须发生的费用，取管理费用为经营收益的3%，管理费用假设在养殖期内均匀投入。

管理费用＝10332×3%＝310元/亩

2.4.投资利息

投资利息率按估价期日执行的中国人民银行1年期贷款利息率4.35%计，其计息期为1年，在养殖期内均匀投入，则

投资利息＝4.35%×（7338.5+310）÷2=166元/亩

2.5.经营利润

经营利润是养殖者进行生产经营获取的经营收益，因此经营利润应与同行业投资回报相一致。通过调查类似养殖单位的经营利润数据，经调整修正，取经营利润为15%。

经营利润＝10332×15%＝1550元/亩

2.6.销售费用

销售费用是预售或销售完成后的必要支出，通过调查类似养殖单位近年的销售费用数据，经调整修正，取销售费用为养殖收益的3%。

销售费用＝10332×3%＝310元/亩

2.7.增值税：

根据《中华人民共和国增值税暂行条例》（国务院令第538号）：“第十五条 下列项目免征增值税：（一）农业生产者销售的自产农产品……”，本次评估不计算增值税。

2.8.承包价测算

承包价=预计的养殖年收益-经营成本-管理费用-投资利息-投资利润-增值税等税费

＝10332-7338.5-310-166-1550-310-0

＝658元/亩
2.10方法应用评价
剩余法指在预计养殖用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，余额来估算养殖用地承包价格的方法。由于上述各项参数的选取客观、可靠，故剩余法测算的结果具有较高的可信度。

方法二：市场比较法评估
1、比较案例的选择

本次评估登记用途为其他用地，评估设定用途为养殖用地，根据估价师对盐城市的养殖用地的调查分析并结合估价对象的实际情况，由于估价对象作为养殖用地，根据估价对象同一建设项目的开发情况，本次评估根据估价对象所处地形坡度、耕作难易程度、特殊的土壤条件等因素，土地估价师根据委托方提供的租赁合同，搜集了与估价对象处于类似供需圈，类似土地用途的多宗养殖用地案例，并选取其中三宗地作为比较案例。

案例一

该地块位于北片1号，用地面积：488亩，实际用途：养殖用地，承包期限：一年，承包费单价约720元/亩，交易情况：正常。

案例二

该地块位于北片4号，用地面积：410亩，土地用途：养殖用地，承包期限：一年，承包费单价约720元/亩，交易情况：正常。

案例三

该地块位于北片5号，用地面积：499亩，土地用途：养殖用地，承包期限：一年，承包费单价约720元/亩，交易情况：正常。
2、比较因素选择

根据估价对象的特点和土地估价师搜集的资料，本次评估选择下列因素作为比较因素：

①土地用途：因土地用途不同而导致地价存在差异，需进行土地用途修正。

②交易日期：因交易日期的不同而地价存在差异，需进行交易时间修正。

③交易情况：考虑交易是否正常对地价的影响。

④自然因素：主要有地形坡度、盐渍化程度、土壤质地、有效土层厚度、土壤障碍层深度、土壤有机质含量、田块大小、地块形状等
⑤社会经济因素：主要有城市化水平、城市规模、农业生产传统、人均土地指标（人均耕地、人均农用地）、农民人均收入水平、土地利用规划限制、交通通达度等
⑥特殊因素：主要有特殊的气候条件、土壤条件、环境条件、环境污染状况等。

3、编制比较因素条件说明表

根据估价对象与比较案例的实际情况，编制比较因素条件说明表如下：

表9  比较因素条件说明表

	比较因素
	估价对象
	案例一
	案例二
	案例三

	位置
	
	北片1号
	北片4号
	北片5号

	发包价（元/m2）
	待估
	720
	720
	720

	土地用途
	养殖用地
	养殖用地
	养殖用地
	养殖用地

	交易时间
	2022
	2019
	2019
	2019

	交易情况
	正常
	正常
	正常
	正常

	自然因素
	地形坡度
	0°
	0°
	0°
	0°

	
	盐渍化程度
	无
	无
	无
	无

	
	土壤质地
	较优
	较优
	较优
	较优

	
	土壤障碍层深度
	一般
	一般
	一般
	一般

	
	土壤有机质含量
	较高
	较高
	较高
	较高

	
	田块大小
	一般
	一般
	一般
	一般

	
	地块形状
	较规则
	较规则
	较规则
	较规则

	社会经济因素


	城市化水平
	一般
	一般
	一般
	一般

	
	城市规模
	一般
	一般
	一般
	一般

	
	农业生产传统
	较优
	较优
	较优
	较优

	
	人均土地指标
	人均耕地
	较优
	较优
	较优
	较优

	
	
	人均农用地
	较优
	较优
	较优
	较优

	
	农民人均收入水平
	一般
	一般
	一般
	一般

	
	土地利用规划限制
	规划有一定限制
	规划无限制
	规划无限制
	规划无限制

	
	交通通达度
	较优
	较优
	较优
	较优

	特殊因素


	特殊的气候条件
	无
	无
	无
	无

	
	特殊的土壤条件
	无
	无
	无
	无

	
	特殊的环境条件
	无
	无
	无
	无

	
	特殊的环境污染状况
	无
	无
	无
	无


4、因素条件指数表编制

①土地用途修正

估价对象评估用途为养殖用地，比较案例用途为农用地，从土地利用分类考虑，故不需进行土地用途修正。

②期日修正

根据估价师对大丰县养殖用地地价调查分析，结合委托方提供的近三年鱼塘承包合同及实际情况分析，待估宗地地价年增长约1.2%。

③交易情况

估价对象与比较案例交易情况均属正常交易，故不进行交易情况比较修正。

④自然因素

a.地形坡度：估价对象与比较案例均为0°，故不进行地形坡度的比较修正；

b.盐渍化程度：分为高、较高、较低、低、无五个等级。以估价对象所在区域的盐渍化程度为基准（100），每相差一个级别，地价修正+/-4；

c.土壤质地：分为优、较优、一般、较劣、劣五个等级，以估价对象所在区域的土壤质地为基准（100），每相差一个级别，地价修正+/-2；

d.土壤障碍层深度：分为深、较深、一般、较浅、浅五个等级，以估价对象所在区域的土壤障碍层深度为基准（100），每相差一个级别，地价修正+/-3；

e.土壤有机质含量：分为高、较高、一般、较低、低五个等级，以估价对象所在区域的土壤有机质含量为基准（100），每相差一个级别，地价修正+/-3；

f.田块大小：适宜、较适宜、一般、较不适宜、不适宜五个等级，以估价对象面积为基准（100），每相差一个级别，地价修正+/-10；

g.地块形状：分为规则、较规则、一般、较不规则、不规则四个等级，以估价对象形状为基准（100），每相差一个级别，地价修正+/-2；

⑤社会经济因素

a.城市化水平：分为高、较高、一般、较低、低五个等级。以估价对象所在区域的城市化水平为基准（100），每相差一个级别，地价修正+/-2；

b.城市规模：分为优、较优、一般、较劣、劣五个等级。以估价对象所在区域的城市规模为基准（100），每相差一个级别，地价修正+/-2；

c.农业生产传统：分为优、较优、一般、较劣、劣五个等级，以估价对象所在区域的农业生产传统为基准（100），每相差一个级别，地价修正+/-2；

d.人均土地指标：分为优、较优、一般、较劣、劣五个等级，以估价对象所在区域的人均土地指标为基准（100），每相差一个级别，地价修正+/-3；

e.农民人均收入水平：分为优、较优、一般、较劣、劣五个等级，以估价对象所在区域的农民人均收入水平为基准（100），每相差一个级别，地价修正+/-3；

f.土地利用规划限制：分为限制较大、有一定限制、无限制三个等级，以估价对象交通通达度为基准（100），每相差一个级别，地价修正+/-4；

g.交通通达度：分为优、较优、一般、较劣、劣五个等级，以估价对象交通通达度为基准（100），每相差一个级别，地价修正+/-2

⑥特殊因素

a.特殊的气候条件：估价对象与比较案例所处区域均无特殊的气候条件，故不进行修正；

b.特殊的土壤条件：估价对象与比较案例所处区域均无特殊的土壤条件，故不进行修正；

c.特殊的环境条件：估价对象为淡水养殖条件，比较案例所处区域为海水养殖条件，以估价对象养殖条件为基准（100），故海水养殖条件修正+8；

d.特殊的环境污染状况：估价对象与比较案例所处区域均无特殊的环境污染状况，故不进行修正。

根据因素条件说明表中的估价对象与比较案例的因素情况，对其对比分析并量化比较因素指数，编制因素条件指数表如下：

表10  比较因素条件指数表

	比较因素
	估价对象
	案例一
	案例二
	案例三

	位置
	
	北片1号
	北片4号
	北片5号

	发包价（元/m2）
	待估
	720
	720
	720

	土地用途
	100
	100/100
	100/100
	100/100

	交易时间
	102.4
	100
	100
	100

	交易情况
	100
	100
	100
	100

	自然因素
	地形坡度
	100
	100
	100
	100

	
	盐渍化程度
	100
	100
	100
	100

	
	土壤质地
	100
	100
	100
	100

	
	土壤障碍层深度
	100
	100
	100
	100

	
	土壤有机质含量
	100
	100
	100
	100

	
	田块大小
	100
	100
	100
	100

	
	地块形状
	100
	100
	100
	100

	社会经济因素


	城市化水平
	100
	100
	100
	100

	
	城市规模
	100
	100
	100
	100

	
	农业生产传统
	100
	100
	100
	100

	
	人均土地指标
	人均耕地
	100
	100
	100
	100

	
	
	人均农用地
	100
	100
	100
	100

	
	农民人均收入水平
	100
	100
	100
	100

	
	土地利用规划限制
	100
	104
	104
	104

	
	交通通达度
	100
	100
	100
	100

	特殊因素


	特殊的气候条件
	100
	100
	100
	100

	
	特殊的土壤条件
	100
	100
	100
	100

	
	特殊的环境条件
	100
	100
	100
	100

	
	特殊的环境污染状况
	100
	100
	100
	100


5、因素修正

在各因素条件指数表的基础上，进行比较案例交易时间、交易情况、用途修正、年期修正、自然因素修正、社会经济因素修正、特殊因素修正，即将估价对象的因素条件指数与比较案例的因素条件进行比较，得到各因素修正系数，并计算得出比准价格，如下表：

表11 比较因素修正系数表

	比较因素
	案例一
	案例二
	案例三

	位置
	北片1号
	北片4号
	北片5号

	发包价（元/m2）
	720
	720
	720

	土地用途
	100/100
	100/100
	100/100

	交易时间
	102.4/100
	102.4/100
	102.4/100

	交易情况
	100/100
	100/100
	100/100

	自然因素
	地形坡度
	100/100
	100/100
	100/100

	
	盐渍化程度
	100/100
	100/100
	100/100

	
	土壤质地
	100/100
	100/100
	100/100

	
	土壤障碍层深度
	100/100
	100/100
	100/100

	
	土壤有机质含量
	100/100
	100/100
	100/100

	
	田块大小
	100/100
	100/100
	100/100

	
	地块形状
	100/100
	100/100
	100/100

	社会经济因素


	城市化水平
	100/100
	100/100
	100/100

	
	城市规模
	100/100
	100/100
	100/100

	
	农业生产传统
	100/100
	100/100
	100/100

	
	人均土地指标
	人均耕地
	100/100
	100/100
	100/100

	
	
	人均农用地
	100/100
	100/100
	100/100

	
	农民人均收入水平
	100/100
	100/100
	100/100

	
	土地利用规划限制
	100/104
	100/104
	100/104

	
	交通通达度
	100/100
	100/100
	100/100

	特殊因素


	特殊的气候条件
	100/100
	100/100
	100/100

	
	特殊的土壤条件
	100/100
	100/100
	100/100

	
	特殊的环境条件
	100/100
	100/100
	100/100

	
	特殊的环境污染状况
	100/100
	100/100
	100/100

	
	
	709
	709
	709


6、比较修正后，三个比准价格差异不大，经比较分析，以三个比准价格的算术平均值作为待估宗地地价的评估结果，即：
单位面积地价=（709元/m2＋709元/m2＋709元/m2）÷3＝709元/m2（取整）

7、方法应用评价

市场比较法是根据替代原则，以市场真实成交价为依据，是将交易案例与待估对象的交易时间、交易状况、区域因素、个别因素等各项影响土地价格因素进行综比较修正得出修正价格，此价格真实反映了土地市场状况，评估出的结果具有可信度。

8、地价确定方法

本次评估采用市场比较法和剩余法测算了估价对象地价，采用剩余法评估结果为658元/亩，采用市场比较法评估结果为709元/亩，其中：市场比较法是以市场真实成交价为依据，是将交易案例与待估对象的交易时间、交易状况、区域因素、个别因素等各项影响土地价格因素进行综比较修正得出修正价格，此价格真实反映了土地市场状况，评估出的结果具有可信度；剩余法指在预计养殖用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，余额来估算养殖用地承包价格的方法。上述各项参数的选取客观、可靠，故剩余法测算的结果具有较高的可信度。两种方法测算出的结果差异不大，且均有较高的可信度。因此取两种估价方法的测算结果简单算数平均值作为估价对象承包费用发包单价，即：

承包费用发包单价=（658元/亩+709元/亩）÷2

=683元/亩（保留至整数）
大丰区川东港闸北剑丰农场北片4036亩及大丰区东川垦区剑丰农场南片西5区2-4号162亩土地使用权承包租金为683元/亩
三、地价的确定
1、估价结果

江苏省沿海农业发展有限公司大丰分公司委托评估江苏省沿海开发集团有限公司位于大丰区川东港闸北以及大丰区东川垦区鱼塘使用权发包单价，于估价期日二○二一年十二月六日，现状利用条件下，评估设定宗地用途为养殖用地，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土地平整开发水平，在公开市场条件下的2022年发包单价具体估价结果详见表1《土地估价结果一览表》。

第四部分  附    件

一、待估宗地国有土地使用权复印件

二、鱼池评估明细表

三、委托方营业执照复印件

四、待估宗地区域位置示意图

五、待估宗地照片

六、企业承诺函

七、受托估价方营业执照及资格证书复印件

八、估价师资格证书复印件
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