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15 N K 1 5@ 198.79 860 94.00% | 92.00% | 88.00% | 90.00% 93% 95% 520 10.34
16 tX &K 1 5. 254% 329.05 860 94.00% | 92.00% | 88.00% | 90.00% 93% 95% 520 17.11
17 tX K 35, 454E 350.96 860 94.00% | 92.00% | 88.00% | 90.00% 93% 95% 520 18.25
&t 4173.15 703 293.31
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	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
	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
	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
	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。
	二○二二年十二月三十一日至二○二三年一月六日。
	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
	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
	（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。
	第二部分  估价对象描述及租金影响因素分析
	一、估价对象描述
	（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。
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