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第一部分 关于评估说明使用范围的声明

本资产评估说明仅供国有资产监督管理机构、相关监管机构和部门使用。除

法律、行政法规规定外，材料的全部或者部分内容不得提供给其他任何单位和个

人，不得见诸公开媒体。

江苏华信资产评估有限公司

二○二五年一月十五日
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第二部分 关于进行资产评估有关事项的说明

本部分是由委托人编写并提供，原文附后。
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第三部分 资产评估说明

一、评估对象与评估范围说明

（一）评估对象与评估范围内容

1、评估对象：江苏沿海天楹新能源有限公司拟出租南通市如东县江苏凌洋

农场养殖区内鱼塘的年租金市场价值。

2、评估范围：南通市如东县江苏凌洋农场养殖区内鱼塘，共 35项，拟出

租鱼塘净水面积共为 6,134.73亩。

上述资产具体明细由委托人申报，本次委托评估范围与经济行为涉及的评估

范围完全一致。

（二）实物资产的分布情况和特点

（1）权益状况

委评鱼塘已由江苏省沿海开发集团有限公司领取了“苏（2020）如东县不动

产权第 0011144号”《不动产权证书》，土地使用权性质为划拨，用途为农用地，

土地使用权面积为 11203263平方米，使用期限至 2049年 8月 17日。江苏沿

海天楹新能源有限公司与江苏省沿海开发集团有限公司签订土地承包合同，承包

土地的用途为渔光互补项目建设与运营，承包期限 20年，自 2023年 4月 26日

起至 2043年 4月 25日止，承包土地总面积为 6760亩。委托人拟将该承包土

地上的鱼塘出租，鱼塘净水面积为 6134.73亩。

（2）区位状况

江苏凌洋农场养殖区位于如东县凌洋垦区，东临黄海，南依如东小洋口旅游

度假区，西靠临海高等级公路(G228)，北侧以北凌河为界；距离市中心约 65.5

公里，距离马塘收费站（S28启扬高速入口）约 34公里；道路通达性一般；基

础设施完备度一般；周围环境一般。

（3）实物状况

委评鱼塘共 35项，出租净水面积共 6134.73亩；各池塘深度不等，普遍在

1.5m-2m左右；鱼塘四周均有水泥护坡或土护坡，鱼塘两侧有土路、砂砾石路

或水泥路；委评鱼塘为“渔光一体”鱼塘。

（4）出租方案
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委评鱼塘设定为渔业养殖用途，将用于循环水槽鮰鱼养殖，租期为 5年，按

年支付。

（三）引用其他机构出具的报告结论所涉及的资产类型、数量和账面金额

（或者评估值）

本资产评估报告未引用其他机构出具的报告。

二、资产核实情况总体说明

（一）资产核实人员组织、实施时间和过程

接受项目委托后，资产评估师首先向委托人提供了资产评估申报明细表、填

表说明、资料清单等电子文档，要求委托人进行资产申报和资料准备；然后成立

了以现场项目负责人为主的核实小组，根据制定的现场核实计划，然后成立了以

现场项目负责人为主的资产核实小组，根据制定的现场核实计划，项目组成员核

实工作共进行了 1天，核实过程分三个阶段进行，第一阶段对资产评估申报明细

表进行初步审核，了解委托评估资产的概况；第二阶段进行现场核实、监盘等工

作，对申报表中与实际不符项目经委托人确认后进行修正完善；第三阶段编写核

实情况说明。核实的主要过程如下：

1、先期派遣专业人员，指导委托人资产管理人员进行资产的清查、申报，

按照我们提供的“评估申报明细表”及其填写要求、资料清单，进行登记填报；

对被评估资产的权属证明文件和反映性能、状态、经济技术指标等情况的文件资

料进行收集，并按照我们提供的资料清单进行申报。

2、评估人员根据委托人填报的资产评估申报明细表，与取得的相关权属等

资料进行核对，了解委估资产及具体范围，检查有无填项不全、资产项目不明确，

申报表有无漏项等问题。

3、我们与委托人相关人员一起对委评资产进行现场实地勘查，记录其区位

状况、实物情况，并对其主要结构如墙体、屋面、门窗、楼地面等部位逐项查勘。

在现场勘查过程中与委托人和资产使用人员广泛的交流，了解委评资产权属、使

用、装修、出租等情况。

4、我们除了收集委评资产的相关资料外，对委评资产评估取价涉及的市场

租金和相关租金信息资料进行搜集。
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（二）影响资产核实的事项及处理方法

评估人员未发现其他影响资产核实的事项。

（三）核实结论

1、本次评估范围为南通市如东县江苏凌洋农场养殖区内鱼塘，共 35项，拟

出租鱼塘净水面积共为 6,134.73亩，该鱼塘净水面积为委托人申报并经评估人

员核实。

三、评估技术说明

（一）房地产的数量及基准日的账面构成情况

委评鱼塘共 35项，鱼塘净水面积合计 6134.73亩，由于委评鱼塘首次以“渔

光一体”鱼塘的用途进行出租，原出租用途仅为常规鱼塘，委评鱼塘的历史租金

价值与本次评估租金市场价值内涵不同，本次评估无法列示账面构成情况。

（二）房地产的权益状况、区位状况及实物状况

1、权益状况

委评鱼塘已由江苏省沿海开发集团有限公司领取了“苏（2020）如东县不动

产权第 0011144号”《不动产权证书》，土地使用权性质为划拨，用途为农用地，

土地使用权面积为 11203263平方米，使用期限至 2049年 8月 17日。江苏沿

海天楹新能源有限公司与江苏省沿海开发集团有限公司签订土地承包合同，承包

土地的用途为渔光互补项目建设与运营，承包期限 20年，自 2023年 4月 26日

起至 2043年 4月 25日止，承包土地总面积为 6760亩。委托人拟将该承包土

地上的鱼塘出租，鱼塘净水面积为 6134.73亩。

2、区位状况及实物状况

区位状况及实物状况详见上文“一、评估对象与评估范围说明”之“（二）实物

资产的分布情况及特点”。

（三）资产核实的方法和结论

见上文“资产核实情况总体说明”之“（三）核实结论”。
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（四）评估方法选取的依据和理由

1、评估方法的选择

养殖鱼塘租金的评估方法主要有市场法、收益法、成本法等几种方法。

委评鱼塘拟出租用途为渔业养殖，我们在对其进行实地勘查和对类似鱼塘调

查后，认真分析了影响委评鱼塘年租金的相关因素，考虑到目前与委评鱼塘类似

供需圈、结构、用途相近的鱼塘租赁交易市场比较活跃，其中不乏与委评鱼塘具

有良好替代性的租赁案例，故优先采用市场法评估；由于类似用途的鱼塘转让案

例少，类似用途鱼塘的运营管理费、资本化率等指标难以测算，不具有采用收益

法测算的基础，故无法采用收益法反算；采用成本法测算时，我们未能找到类似

用于鱼塘养殖地租，且成本也无法准确反映出该鱼塘市场租金水平，故也不适宜

采用成本法进行评估。故采用市场法进行评估。

2、评估方法的介绍

市场法是通过广泛收集同等或类似地段的相同用途的养殖鱼塘的市场租赁

案例，从中选取 3个可比实例，建立价格的可比基础，然后进行交易情况、市场

状况、权益状况、区位状况和实物状况的修正，然后综合评估，得出委评鱼塘的

年租金市场价值。市场法的适用公式为：

年租金市场价值=可比实例年租金价格×交易情况修正系数×交易日期修正系

数×权益状况修正系数×区位状况修正系数×实物状况修正系数。

（五）评估结果

委评鱼塘在评估基准日 2024年 11月 4日的年租金市场价值为人民币

214.10 万元，大写金额人民币：贰佰壹拾肆万壹仟元整。

（六）评估变动原因分析

由于委评鱼塘首次以“渔光一体”鱼塘的用途进行出租，原出租用途仅为常规

鱼塘，委评鱼塘的历史租金价值与本次评估租金市场价值内涵不同，故无法进行

评估变动原因分析。
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（七）评估举例

市场法评估举例：南通市如东县凌洋农场鱼塘三区 01（见评估明细表序号

9）

1、选择可比案例及确定比较因素

评估人员现场勘查后，收集到与委评鱼塘类似的租赁实例若干，根据替代原

则，选取同一供需圈的三个租赁案例作为可比案例，具体如下：

案例 A B C

案例位置 扬州市公道镇河西村
高邮市甘垛

镇官林村

海门区畜禽良种繁

殖场北场

租金对应日期 2022年 5月 2022年 1月 2024年 10月

用途 渔光互补鱼塘
渔光互补鱼

塘
鱼塘

鱼塘净水面积（亩） 400 130 14

含税年租金单价（元/亩/年） 455 350 428

2、比较因素条件指数表

评估师根据鱼塘的市场交易情况，选择鱼塘的权益、区位及实物状况并确定

相应因素指数作为编制依据。

表 1：可比案例情况表

修正因素 委估对象 案例 A 案例 B 案例 C

地 址
南通市如东县凌洋

农场鱼塘三区 01
扬州市公道镇河西

村

高邮市甘垛镇官林

村

海门区畜禽良种繁

殖场北场

年租金（元/年.亩） 待估 455 350 428
交易日期 2024年 11月 4日 2022年 5月 2022年 1月 2024年 10月

交易情况 正常 正常 正常 正常

区位

状况

交通条件

距离马塘收费站

（S28启扬高速入

口）约 34公里，交

通条件一般

距离扬州市收费站

（S28启扬高速入

口）约 26公里，交

通条件一般

距离高邮收费站

（G2京沪高速入

口）约 35公里，交

通条件一般

距离南通开发区收

费站（G15沈海高

速入口）约 11公里，

交通条件优

位置条件
距离市中心约 65.5
公里，位置条件较劣

距离市中心约 33公

里，位置条件一般

距离市中心约 67公

里，位置条件较劣

距离市中心约 33公

里，位置条件一般

区域养殖业集聚度
区域养殖集聚度一

般

区域养殖集聚度一

般

区域养殖集聚度一

般

区域养殖集聚度一

般
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养殖类型 淡水 淡水 淡水 淡水

基础设施完备度
基础设施完备度一

般

基础设施完备度一

般

基础设施完备度一

般

基础设施完备度一

般

周围环境

距污染物、危险设施

较远，水质一般，周

围环境一般

距污染物、危险设施

较远，水质一般，周

围环境一般

距污染物、危险设施

较远，水质一般，周

围环境一般

距污染物、危险设施

较远，水质一般，周

围环境一般

权益

状况

租赁用途 渔光互补鱼塘 渔光互补鱼塘 渔光互补鱼塘 鱼塘

付款方式 年付 年付 年付 年付

租赁期限 5年 5年 5年 3年

实物

状况

临路状况 临路状况一般 临路状况较优 临路状况一般 临路状况一般

鱼塘养殖规模
228.162亩，面积较

优
400亩，面积一般 130亩，面积优 14亩，面积优

鱼塘形状 鱼塘形状一般 鱼塘形状一般 鱼塘形状一般 鱼塘形状一般

渔业设备设施

饵料投放设备、配电

设备等配套设施配

备度低

饵料投放设备、配电

设备等配套设备设

施配备度高

饵料投放设备、配电

设备等配套设备设

施配备度低

饵料投放设备、配电

设备等配套设备设

施配备度较高

将可比案例相应因素条件与委评鱼塘相比较，确定相应指数。比较因素条件

指数表如下表：

（1）交易日期

经与周边养殖户了解，近年来鱼塘租金水平较平稳，故修正系数为 100/100。

（2）交易情况

评估对象与比较案例租赁情况均为正常市场租金水平，故租赁情况修正系数

均为 100/100。

（3）区位状况

A. 交通条件：分为优、较优、一般、较劣、劣五个等级，以委评鱼塘为基

准（100%），相差一个等级均修正±2%。

B.位置条件：分为优、较优、一般、较劣、劣五个等级，以委评鱼塘为基准

（100%），相差一个等级修正±2%。

C. 区域养殖业集聚度：分为优、较优、一般、较差、差五个等级，以委评

鱼塘为基准（100%），相差一个等级修正±2%。
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D. 养殖类型：养殖类型均为“淡水养殖”，按“淡水养殖”、“海水养殖”

修正±10%。

E. 基础设施完备度：分为优、较优、一般、较劣、劣五个等级，以委评鱼

塘为基准（100%），相差一个等级修正±2%。

F. 周围环境：分为优、较优、一般、较差、差五个等级，以委评鱼塘为基

准（100%），相差一个等级修正±2%。

（4）权益状况

A.租赁用途：租赁用途均为渔业养殖，按“渔光一体”鱼塘、正常鱼塘修正

±20%。

B. 支付方式：分有月付、季付、半年付、年付四个等级，以委评鱼塘为基

准（100%），每相差一个等级修正±1%。

C.租期：按<3年、3-5年、6-10年（含 10年）、10-15年（含 15年）、

＞15年以上分为五个等级，以委评鱼塘为基准（100%），相差一个等级修正±1%。

（5）实物状况

A. 临路状况：分为优、较优、一般、较差、差五个等级，以委评鱼塘为基

准（100%），相差一个等级修正±3%。

B. 鱼塘养殖规模：按＜150,150-300,300-450,450-600，≥600亩分为五个

等级，以委评鱼塘为基准（100%），相差一个等级修正±2%。

C.鱼塘形状：分为优、较优、一般、较差、差五个等级，以委评鱼塘为基准

（100%），相差一个等级修正±2%。

D. 渔业设备设施: 饵料投放设备、配电设备等配套设施配备度分为高、较

高、一般、较低、低五个等级，以委评鱼塘为基准（100%），相差一个等级修

正±2%

将可比案例相应因素条件与委评鱼塘相比较，确定相应指数。详见下表。

表 2：比较因素条件指数表

修正因素 委估对象 案例 A 案例 B 案例 C

地 址

南通市如

东县凌洋

农场鱼塘

三区 01

扬州市公

道镇河西

村

高邮市甘

垛镇官林

村

海门区畜

禽良种繁

殖场北场

年租金（元/年.亩） 待估 455 350 428
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交易日期 100 100 100 100
交易情况 100 100 100 100

区位

状况

交通条件 100 100 100 104
位置条件 100 102 100 102

区域养殖业集聚度 100 100 100 100
养殖类型 100 100 100 100

基础设施完备度 100 100 100 100
周围环境 100 100 100 100

权益

状况

租赁用途 100 100 100 120
付款方式 100 100 100 100
租赁期限 100 100 100 100

实物

状况

临路状况 100 103 100 100
鱼塘养殖规模 100 98 102 102

鱼塘形状 100 100 100 100
渔业设备设施 100 108 100 106

3、比较因素修正

根据比较因素条件指数，对可比案例价格从交易情况、市场状况、区位状况、

实物状况等方面进行系数修正，得出委评鱼塘的比准价格，详见下表。

表 3：比较因素修正系数表

修正因素 案例 A 案例 B 案例 C

地 址 扬州市公道镇河西村 高邮市甘垛镇官林村
海门区畜禽良种繁

殖场北场

年租金（元/年.亩） 455 350 428
交易日期 100/100 100/100 100/100
交易情况 100/100 100/100 100/100

区域因

素

交通条件 100/100 100/100 100/104

位置条件 100/102 100/100 100/102

区域养殖业集

聚度
100/100 100/100 100/100

养殖类型 100/100 100/100 100/100
基础设施完备

度
100/100 100/100 100/100

周围环境 100/100 100/100 100/100

权益状

况

租赁用途 100/100 100/100 120/100
付款方式 100/100 100/100 100/100
租赁期限 100/100 100/100 100/100

实物状

况

临路状况 100/103 100/100 100/100
鱼塘养殖规模 100/98 100/102 100/102

鱼塘形状 100/100 100/100 100/100
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渔业设备设施 100/108 100/100 100/106

修正后单位年租金 409.00 343.00 311.00
修正后平均单位年租金 354.00

则南通市如东县凌洋农场鱼塘三区 01年租金单价为 354元/亩。南通市如东

县凌洋农场鱼塘三区 01的年租金为 80,800.00元。

（八）特别事项说明

本次评估范围江苏凌洋农场养殖区内鱼塘，拟出租鱼塘净水面积共为

6,134.73亩，占用土地未分割办理权证，拟出租鱼塘净水面积由委托人申报并

经评估人员现场核实，未考虑可能存在的鱼塘净水面积差异对评估结论的影响。

四、评估结论及分析

（一）评估结论

经市场法评估，江苏沿海天楹新能源有限公司拟出租南通市如东县江苏凌洋

农场养殖区内鱼塘在评估基准日 2024年 11月 4日的年租金市场价值为人民币

214.10 万元，大写金额人民币：贰佰壹拾肆万壹仟元整。

本报告的评估结论包含增值税。是委评鱼塘在设定为渔业养殖用途、租期为

5年、付款方式为年付前提下的年租金市场价值，不含水电费等。

（二）评估价值与账面价值比较变动情况及说明

由于委评鱼塘首次以“渔光一体”鱼塘的用途进行出租，原出租用途仅为常规

鱼塘，委评鱼塘的历史租金价值与本次评估租金市场价值内涵不同，故无法进行

评估差异分析。

江苏华信资产评估有限公司

二○二五年一月十五日
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