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摘  要

一、估价项目名称
江苏金东台农业发展有限公司部分国有划拨农用地使用权和国有建设用地使用权2019年市场租金价值估价。
二、委托估价方
本项目委托估价方为江苏金东台农业发展有限公司，原名东台市金东台农场，成立于2000年08月24日，统一社会信用代码为913209817437257076，为江苏省沿海开发集团有限公司法人独资组建的有限责任公司。法定代表人：任之华；公司注册资本1000万元人民币，住所：东台市东台河闸南；经营范围：农作物种植，农药（剧毒化学品、监控化学品及危险化学品除外）、农作物种子、化肥（剧毒化学品、监控化学品及危险化学品除外）零售，耕地租赁，水产品（除种苗）养殖，场内生产的农副产品（国家有专项规定的项目除外）收购、销售，饲料及饲料添加剂、日用品（除电动三轮车）销售。（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）。
三、估价目的
为委托方进行土地公开竞价发包提供相应年度土地租金标准的价值参考意见。
四、估价基准日
2018年9月25日。
五、估价日期
2018年9月24日至10月09日。
六、租金水平定义
1、用途设定：
根据委托方提供的资料及现场查勘，待估宗地中列东台市金东台农场使用权的宗地，登记用途为农用地，现状用途为农用地，此次估价设定用途为农用地使用权，设定种植制度为一年稻麦两熟。淡水养殖为常规露地养殖。待估宗地中列江苏省沿海开发集团有限公司使用权的宗地，登记用途为国有建设用地（坑塘水面），现状用途为国有建设用地（坑塘水面），此次估价设定用途为国有建设用地（坑塘水面），具体用于海水养殖，为常规露地养殖。
2、土地使用权类型设定：
土地使用权类型为国有划拨，本次估价设定类型为国有划拨。
3、土地使用权年期设定：
待估宗地土地使用权为划拨，年期为长期。本次估价设定使用年限为长期。
4、开发程度设定：
至估价基准日，待估宗地实际开发程度为宗地红线外通路、通沟渠泵站灌排水、通电、具备海堤防护设施，宗地内达到通路、通沟渠泵站灌排水、通电，具备种植、养殖相应的土地平整开发水平。
综上所述，本次估价价格定义为：待估宗地在估价基准日2018年9月25日达到宗地红线外通路、通沟渠泵站灌排水、通电、具备海堤防护设施，宗地内达到通路、通沟渠泵站灌排水、通电，具备种植、养殖相应的土地平整开发水平，土地使用年限为长期，用途为农用地的国有划拨土地使用权2019年租金水平和用途为国有建设用地（坑塘水面）的国有划拨土地使用权2019年租金水平。
七、估价方法
根据农用地及建设用地（坑塘水面）租金估价的特点以及估价人员可取得资料的条件，本次采用市场法进行估价。
八、估价结果
经估价人员现场查勘和当地市场分析，按照估价的基本原则和估价程序，选择合适的估价方法，测算待估划拨农用地（农田）2019年租金水平在91元/亩年-790元/亩年，测算待估划拨农用地（淡水养殖）2019年租金水平在510元/亩年-885元/亩年，测算待估划拨国有建设用地（海水养殖）2019年租金水平在370元/亩年-1120元/亩年，具体各区域土地的租金水平见附件：国有划拨农用地及建设用地使用权租金估价明细表。
九、估价师签字：


    十、土地估价机构
                    江苏正道土地房地产估价有限公司
                    估价机构负责人签字：
                   （机构公章）
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关于江苏金东台农业发展有限公司
部分国有农用地使用权及部分国有建设用地使用权
2019年市场租金的估价报告书

江苏金东台农业发展有限公司：
江苏正道土地房地产估价有限公司接受贵公司委托，根据国家有关土地估价的规定，本着客观、独立、公正、科学的原则，按照公认的资产估价方法，对因资产出租目的而涉及的贵公司拥有的部分土地使用权2019年租金进行了估价。本公司估价人员按照必要的估价程序对委托估价的资产实施了实地查勘、市场调查与询证，对委估资产在2018年09月25日所表现的市场价值作出了公允反映。现将土地估价情况及估价结果报告如下：
一、委托方及资产占有方
本估价项目委托方和资产占有方均为江苏金东台农业发展有限公司。
本项目委托估价方为江苏金东台农业发展有限公司，原名东台市金东台农场，成立于2000年08月24日，统一社会信用代码为913209817437257076，为江苏省沿海开发集团有限公司法人独资组建的有限责任公司。法定代表人：任之华；公司注册资本1000万元人民币，住所：东台市东台河闸南；经营范围：农作物种植，农药（剧毒化学品、监控化学品及危险化学品除外）、农作物种子、化肥（剧毒化学品、监控化学品及危险化学品除外）零售，耕地租赁，水产品（除种苗）养殖，场内生产的农副产品（国家有专项规定的项目除外）收购、销售，饲料及饲料添加剂、日用品（除电动三轮车）销售。（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）。
二、估价目的
本估价的特定目的是为委托方进行土地公开竞价发包提供相应年度土地租金标准的价值参考意见。
三、估价范围和对象
本估价项目的估价范围为：江苏金东台农业发展有限公司一区至九区等35项农田（含旱地、水地）共7629.04亩国有划拨农用地2019年租金标准。江苏金东台农业发展有限公司一区至七区等17项农用地（淡水养殖）共4403.33亩国有划拨农用地2019年租金标准。江苏金东台农业发展有限公司一区至六区等44项建设用地（海水养殖）共4075亩国有划拨建设用地2019年租金标准。
上述土地属于东台市国土资源局国有土地使用证（东国用[1999]字第270004号）和江苏省沿海开发集团有限公司苏（2016）东台市不动产权第1300058号登记的江苏金东台农业发展有限公司辖区内。
四、估价基准日
本项目资产估价基准日是2018年09月25日。估价工作取价标准为估价基准日有效的价值标准。
五、估价原则
根据国家国有资产管理及估价的有关规定，本估价遵循了客观、独立、公正、科学的原则，以及其他一般公允的估价原则进行估价。
六、估价依据
1、《中华人民共和国土地管理法》；
2、《城镇土地估价规程（试行）》；
3、资产估价约定书；
4、估价人员现场勘查记录和收集的有关资料。
七、价值类型
本报告所涉及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，估价对象在估价基准日进行正常公平交易的价值估计数额。
结合土地估价的特点，本次估价结论是在公开市场条件下，相应年度国有划拨农用地使用权发包出租年租金的标准。
八、估价原则和方法
土地估价必须依据土地价值估价的原理和方法。只有遵循土地价值估价的原则，依据土地价值估价理论，正确选用土地价值估价的方法，充分考虑各种因素对土地价格的影响，才能正确估价出正确结论。
土地价值估价遵循的主要原则有：替代原则、需求与供给原则、变动原则、协调原则、预期收益原则、多种方法相结合的原则。
随着我国土地价值估价业的发展，目前比较实用的宗地价值估价方法有收益还原法、市场比较法、成本法（包括基准地价系数修正法）等方法。
收益法，是指通过将被估价资产预期收益资本化或折现以确定估价对象价值的估价思路。运用收益现值法进行资产估价时，被估价资产必须具有独立的连续提供未来收益的能力，资产的未来收益必须能用货币计量；产权所有者所承担的风险也必须能用货币来衡量。
市场法，是指将估价对象与参考企业、在市场上已有交易案例的企业资产进行比较以确定估价对象价值的估价思路。运用市场法的前提条件是：要有一个充分发育的、活跃公平的市场，要能找到近期的、与被估价资产相同或类似的参照物；要能在市场上收集到参照物的技术资料和交易资料，地理位置方面的资料，功能方面的资料以及交易时间、条件、动机和价格等方面的资料。
根据农用地及建设用地（坑塘水面）租金估价的特点以及估价人员可取得资料的条件，本次采用市场法进行估价。
九、估价过程
本次估价始于2018年09月24日，终于2018年10月09日。估价工作主要步骤包括：接受委托、资产清查、市场询价、评定估算、估价汇总、提交报告。
本次估价工作分为以下阶段：
1、明确估价业务基本事项
本阶段主要工作是选派资产估价先遣人员与委托方进行沟通，明确以下事项：
⑴委托方、产权持有者和委托方以外的其他估价报告使用者；
⑵估价目的；
⑶估价对象和估价范围；
⑷价值类型；
⑸估价基准日；
⑹估价报告使用限制；
⑺估价报告提交时间及方式；
⑻委托方与注册资产估价师工作配合和协助等其他需要明确的重要事项。
2、签订业务约定书
在对本估价项目进行初步调查分析后，结合本机构专业人员的能力，我估价机构决定承接该业务，与委托方签订关于估价具体事项的估价约定书。
3、编制估价计划
在承接该估价业务后，由项目负责人编制估价计划，估价计划包括估价的具体步骤、时间进度、人员安排和估价技术方案等。
4、现场调查及资料收集
我们在委托方相关人员的配合下，进行了现场勘查。与委托方相关人员核对确认，收集相关资料。同时通过调查周边农用地租金水平，取得相应比较实例，运用公式：估价租金=周边市场比较实例年租金*（地理位置、交易情况、宗地自身条件、宗地形状、交易日期等各种因素调整系数），确定委估农用地年租金价值。
十、估价结论
经估价人员现场查勘和当地市场分析，按照估价的基本原则和估价程序，选择合适的估价方法，测算待估划拨农用地（农田）2019年租金水平在91元/亩年-790元/亩年，测算待估划拨农用地（淡水养殖）2019年租金水平在510元/亩年-885元/亩年，测算待估划拨国有建设用地（海水养殖）2019年租金水平在370元/亩年-1120元/亩年，具体各区域土地的租金水平见附件：国有划拨农用地及建设用地使用权租金估价明细表。
十一、特别事项说明
（一）假设条件
1、委托方以合法方式取得土地使用权，并按国家规定能够出租相应年度土地使用权。
2、委估土地按规定的用途使用，并产生相应的土地收益。
3、委托方公开竞价市场为公正、公开、公平的均衡市场。
（二）本报告使用限制条件
1、本报告结果仅作为委托方进行土地公开竞价发包提供相应年度土地租金的价值参考意见这一特定目的使用，不作其他使用。
2、本报告必须完整使用，对仅使用报告中部分内容所导致的有关损失，受托估价机构不承担责任。
3、估价结论基于正常年景、正常气候条件、通常耕作方式等条件，发生非正常条件时，估价结论失效。
（三）资料来源说明
1、土地利用状况等资料由委托方提供。
2、土地区位条件、地产市场交易资料等估价相关资料由估价人员实地调整取得。
3、估价人员根据国家有关法律、法规、估价规程及地主有关地价估价技术标准，结合估价对象具体状况，确定估价原则、方法及参数的选取。
（四）估价结果的有效条件
1、本报告估价结果为本报告设定的估价目的服务，当用于其他目的，本报告估价结果无效。
2、本报告估价结果是在满足土地公开发包出租所设定的各种限定条件下成立，如果影响租金的因素发生变化，该估价结论应作相应调整。
3、本报告的估价结果自出具报告之日起－年内有效。
（六）其他说明
1、委托方对所提供资料的真实性负责，估价机构对所收集资料的真实性、准确性负责。
2、本报告是在独立、客观、公正、科学的原则下作出的，我所及参评人员与委托方及资产占有方无任何利害关系，估价工作是在遵循有关法律、法规的前提下完成的，估价人员在估价过程中遵守了职业道德和规范。
3、各区域面积由委托方提供，估价人员在评价过程未进行测量核查。
4、估价设定农用地种植品种为稻麦两季，如有变更，则估价结论通常会发生变化。
5、未征得本估价机构同意，估价报告的内容不得被摘抄、引用或披露于公开媒体，法律、法规规定以及相关当事方另有约定的除外。

估价说明

一、估价对象描述
1、待估土地位置状况
江苏金东台农业发展有限公司待出租农用地及建设用地位于东台市东台河闸南首和新曹农场东侧。
2、土地登记状况
东台市国土资源局东国用[1999]字第270004号国有土地使用证，载明：土地使用者为江苏金东台农业发展有限公司（原名东台市金东台农场），土地用途为农用地，总面积35232.885亩。待估租金土地为其中的12032.37亩土地。
江苏省沿海开发集团有限公司苏（2016）东台市不动产权第1300058号《不动产权证》，土地用途为建设用地（坑塘水面），总面积6083.386亩，待估租金土地为其中的4075亩土地。
3、土地权利状况
估价对象的土地所有权属国家所有，江苏金东台农业发展有限公司及母公司江苏省沿海开发集团有限公司取得的土地使用权方式为划拨国有土地使用权，宗地来源合法、产权清楚。
二、地价影响因素分析
（一）一般因素
东台市位于江苏省中部，盐城市最南端，北纬32°33′～32°57′，东经120°07′～120°53′，东与黄海相连，南与南通市海安县接壤，西与泰州市兴化市毗邻，北与盐城市大丰区交界，区域总面积3175.67平方公里。东台境内地势平坦，地面高程1.4～5.1米，大部分地区在2.6～4.6米之间，范公堤（老204国道）贯穿南北，将全市自然分成堤东、堤西两大地块：堤西属苏北里下河碟形洼地东部碟缘平原，东北高平，西南低洼，为著名的时溱洼地；堤东地区为黄河夺淮后泥沙淤积形成的滨海平原，海岸线以东约50公里的东沙岛已高出零线以上，为江（长江）淮（淮河）两大水系冲击回流之沉积物。
（二）个别因素
待估农用地场地平整；防渗灌溉渠通达95%以上农田；排水沟渠支线良好，部分存在淤堵现象；土壤成熟度较省道228西侧一般土地略差，土壤肥力较弱；供电线路基本到达每个区域田块；田头基本无谷物晾晒场地；水产养殖区域开挖多年，具备海堤防护设施，部分具备砼堤护坡设施，具备水产养殖相应的土地平整开发水平。
三、地价定义
1、用途设定：
根据委托方提供的资料及现场查勘，待估宗地中列东台市金东台农场使用权的宗地，登记用途为农用地，现状用途为农用地，此次估价设定用途为农用地使用权，设定种植制度为一年稻麦两熟。淡水养殖为常规露地养殖。待估宗地中列江苏省沿海开发集团有限公司使用权的宗地，登记用途为国有建设用地（坑塘水面），现状用途为国有建设用地（坑塘水面），此次估价设定用途为国有建设用地（坑塘水面），具体用于海水养殖，为常规露地养殖。
2、土地使用权类型设定：
土地使用权类型为国有划拨，本次估价设定类型为国有划拨。
3、土地使用权年期设定：
待估宗地土地使用权为划拨，年期为长期。本次估价设定使用年限为长期。
4、开发程度设定：
至估价基准日，待估宗地实际开发程度为宗地红线外通路、通沟渠泵站灌排水、通电、具备海堤防护设施，宗地内达到通路、通沟渠泵站灌排水、通电，具备种植、养殖相应的土地平整开发水平。
综上所述，本次估价租金标准定义为：待估宗地在估价基准日2018年09月25日达到宗地红线外通路、通沟渠泵站灌排水、通电、具备海堤防护设施，宗地内达到通路、通沟渠泵站灌排水、通电，具备种植、养殖相应的土地平整开发水平，土地使用年限为长期，用途为农用地及建设用地的国有划拨土地使用权2019年租金水平。
四、估价方法
通过调查周边农用地及建设用地（坑塘水面）租金水平，取得相应比较实例，运用公式：估价租金=周边市场比较实例年租金*（地理位置、交易情况、宗地自身条件、宗地形状、交易日期等各种因素调整系数），确定委估农用地及建设用地年租金价值。


附件1、2019年新一轮发包涉及土地租金估价明细表
附件2、待估宗地《国有土地使用证》《不动产权证》复印件
附件3、委托方营业执照复印件
附件4、土地估价约定书
附件5、估价机构资质证书复印件
附件6、估价师资质证书复印件
附件7、委托方承诺函复印件
附件8、部分现场勘查照片
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