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海域基准价格动态更新及其评估方法探讨

席薇薇，冯友建
（浙江大学地球科学系　杭州　３１００２７）

　　摘　　　要：海域基准价格更新是海域市场发展的客观要求，可以为政府制定合理的

海域政策提供重要依据。现有研究多集中于海域基准价格的制定，而较少涉及基准价格的

动态更新。文章基于海域与土地资源的相似性，分析了海域基准价格动态更新的必要性和

海域基准价格动态变化的主要原因，同时，对适用于海域基准价格动态更新的评估方法进

行了深入探讨。
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　　海域基准价格，是指在正常经营条件下特

定利用类型各级别海域或均质海域使用权价位

的标准指导价格［１］。海域基准价格的确定对海

域管理，防止国有资产流失，加快海域有偿使

用制度有着重要作用，使海域价值在出让、出

租、抵押等交易活动中得到充分体现。然而，

随着社会经济的发展和海洋经济的日渐成熟，

全部或局部海域价格不断发生变化，使原有的

海域基准价格成果不能满足海域市场的管理和

经济建设的需要，因此，必须适时进行海域基

准价格的动态更新，以保持海域基准价格评估

成果的现势性［２］。

１　海域基准价格动态更新评估的必要性

与土地基准价动态更新评估相类似，海域

基准价格动态更新评估就是根据市场对海域需

求的发展变化，物价指数及海洋功能区划的变

化，应用系统的方法对海域基准价格进行调整

或重新评估，调整其用海类型、价格水平和基

准价格修正体系，使原有的海域基准价格体系

及时得到更新和完善，与经济发展水平和海域

利用阶段相适应。

１１　海域基准价格动态更新是由海域市场动

态发展所决定的

　　海域市场不断动态发展，海域基准价格受

海域供求关系，相邻城市的社会经济发展水平，

海域利用规划方式以及政府政策等许多因素影

响。评估过的海域基准价格在一定时期之后就

会失去应有的效用和价值，因此，为了使海域

估价成果能更好地反映该海域的价值和现势性，

在海域市场发生变化或影响海域价格的种种因

素发生变化后，必须对海域价格进行动态更新。

海域市场受海域供给、需求等多种因素影

响，价格处于经常变动之中。由于海域供给的

有限性及社会需求的增长性，随着社会经济的

发展和海域市场的不断完善，海域价格将逐步

提高。在我国现阶段，社会经济正处于快速发

展时期，同时，海洋经济成为国家社会经济发

展的新方向和新战略，从各方面来看对海域的

需求都不断增长，因此海域价格将会随着社会

的发展而不断上涨。为了保持海域基准价格的

现势性，使得海域基准价格真实反映现势条件

下海域市场的价格水平，必须适时对海域基准

价格进行调整，从而从宏观上把握海域价格水

平的变化规律。

１２　海域基准价格动态更新是调控海域市场

的需要

　　从本质上看，海域资产是一种经济资源，

能够为用海者提供未来的经济利益，具有有限

性、稀缺性和区域性等特征［３］。社会经济的发

展将会推动对海域的需求，使海域价格上涨；

相反，经济停滞或衰退则会造成市场对海域需

求过剩，价格下跌。反之，海域市场的价格起

伏涨落又会对经济发展产生重大影响，若价格
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上涨过高，则会增加海域开发利用的成本，从

而阻碍经济发展；价格过低则会刺激人们对海

域的不适当利用，造成海域资源的浪费和海域

环境的破坏［４］。因此，海域价格是调控海域市

场的重要手段，政府可以通过控制海域供应量，

制定高价格的管理政策，促进海域价格上涨，

从而抑制对海域的需求；也可通过增加海域供

应总量，制定低价格政策，使海域价格和人们

的购买力水平相适应，刺激海洋经济的发展。

而以上这些均需通过更新海域基准价格估价成

果，确定现势条件下合理的价格水平，为制定

调控海域市场的政策提供依据。

１３　海域基准价格动态更新是保证海域资产

保值增值的需要

　　随着国家对海洋经济的重视和发展，海域

市场需求日益增加，效用日益增大，然而海域

的供给总量是有限的，这使得海域资产具有保

值增值的特性。当前的海域基准价格主要是依

据海域当时的现势收益来确定的，因此不能反

映海域未来的价格动态变化［４］。为此，在进行

海域使用权出让、买卖价格等评估时，除要考

虑海域基准价格外，更要考虑海域价格的动态

变化，才能保证海域资产的保值增值，防止海

域资产的浪费和流失。

１４　海域基准价格动态更新是促进海域资源

优化配置，提高海域综合效益的需要

　　目前我国对海域的开发利用还处于初始阶

段，利用方式不尽合理，容易造成海域资源的

浪费和海域环境的破坏。价格是市场调节的杠

杆，通过价格可以调节海域资源向最优利用方

式转换，从而达到海域资源的优化配置。

海域使用者对海域的需求量建立在对海域

价格的有支付能力的基础之上，政府只需对不

同使用类型的海域采取不同的价格政策，就可

使海域的需求结构趋向于海洋功能区划所规定

的海域使用类型，适应社会经济发展对海域使

用类型的新要求。故政府可适时地通过有目的

地更新海域基准价格估价成果的方式，用高价

格抑制某些海域的使用功能，用低价格支持和

扶植某些海域使用类型，以取得海域资源的优

化配置效益，使海域利用结构和使用类型适应

国民经济和社会发展的要求。

此外，可通过更新海域基准价格估价成果，

改善海域空间布局的混乱现象，优化海域利用

的空间布局，提高海域的集约利用程度，使各

种使用类型的海域获得最佳区位效益，以达到

海域空间布局的优化配置。即通过更新海域基

准价格成果，利用经济杠杆的调节作用，达到

提高海域综合效益的目的。

２　海域基准价格动态变化的主要原因

海域基准价格的动态变化，主要是由于海

域影响因素的多样性导致海域收益的可变性引

起的，同时反映在海域交易和海域开发利用的

过程中。只要存在人类活动对海域的开发利用

和交易，就会存在价格的动态变化。影响海域

价格变化的因素很多，归纳起来，主要有社会

经济和海域市场不断发展变化、区位条件改变、

海洋功能区划的调整等。

２１　社会经济和海域市场的不断发展变化

社会经济形势对海域价格的影响主要表现

在时间和空间两个方面。海域同土地一样属于

不动产，具有类似的属性，借鉴各国经济发展

与土地价格关系，地价变动趋势大体与经济发

展趋于一致，因此，海域价格变动趋势也应与

经济发展趋于一致。经济增长时期，国民生产

总值和国民收入增加，财政、金融景气，经济

繁荣，就业机会增加，社会的总投资也增加，

对海域资源的总需求也不断扩大，致使海域价

格上升；反之，海域价格下降。

市场因素对海域价格的影响主要表现在海

域市场供求变化引起海域价格动态变化。在一

定区域内，随着人类社会的发展，经济环境的

变化以及海洋经济的日益发展，人们对海域资

源的需求越来越大。但海域资源的总量是有限

的，只有通过提高对海域的集约利用程度，才

能使原来低收益的海域提高收益，使海域增值。

２２　区位条件变化

与土地利用类似，海域的收益和经济价值

也具有明显的区位特征。区位在很大程度上影

响海域的用途和收益，决定了海域的使用价值，

是进行海域基准价格更新评估应首先考虑的因
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素。具体地说，区位因素对于海域基准价格更

新评估的意义表现在以下几个方面：

首先，区位对海域的作用方式从宏观上决

定了海洋功能区划中海域的最佳使用类型。不

同使用类型的海域产生的经济社会效益不同，

具有不同的价格水平。区位因素反映了各种因

素对海域的作用方式和作用强度，从而导致海

域使用产生收益差异，指导海域朝最适宜的方

向发展。

其次，区位对海域的作用方式决定了海域

价格动态分布的一般规律。区位的优劣差异是

衡量海域价格的标尺，海域的不同区位会产生

不同的价值和使用价值；反之，海域的利用方

式又逆向作用于海域市场，使海域市场处于动

态均衡过程中，从宏观上决定了海域价格的一

般规律。

再者，区位理论决定了海域价格更新评估因

素的作用方式、作用强度及变化规律。在影响海

域价格因素作用强度的计算中，因素的作用方式

和空间衰减过程基本是从区位理论原则中引申而

来的。根据中心地理论的市场、交通原则，某种

海域使用类型的价格水平取决于其服务半径、需

求门槛和使用类型，可根据多因素的加权确定区

位理论对海域价格的影响程度［３］。

２３　海洋功能区划调整

海域价格不仅仅指当前海域利用结构下的

海域价格现状，更重要的是海域未来发展的溢

价，即规划的预期价格。海域未来价格的高低

主要取决于海域资源配置的合理程度、资源蕴

藏量、用海功能布局、基础设施水平、海域经

济发展前景等，主要由海洋功能区划规定和影

响；另一方面，宗海的使用功能、开发强度及

环境控制标准等影响海域价格的因素也取决于

具体的规划要求。因此，海洋功能区划往往在

很大程度上决定着现在和未来海域价格的高低。

３　海域基准价格动态更新方法

海域基准价格评估是根据海域的质量、区

位、利用潜力、利用效益等，运用科学的方法，

对海域使用价值所作的评定和估算，广义上讲，

海域基准价格评估包括对海域各种形式的经济

评价［５］。因此，当海域质量、海域所处的区位

条件、区域经济发展水平等因素发生改变时，

海域基准价格也将发生改变。为了适应未来海

域基准价格的变化，使海域基准价格体系更加

完善合理，就必须以科学的方法对海域基准价

格进行更新评估。海域基准价格更新方式要视

各类型用海价格变化的具体情况而定，一般可

分为３种更新方式。

３１　全域重新评估

由于海域价格反映的是海域区位、海域自

然条件、海域社会需求等各方面的综合价值，

因此，当海洋功能区划和区域规划发生变化，

使得海域区位条件、供需关系等相应变化时，

海域的基准价格需根据变化重新评估，重新考

虑影响海域基准价格的因素，重新划定海域级

别，重新确定海域基准价格标准和影响因素修

正系数标准。

３２　局部更新评估

当海洋功能区划发生局部调整，部分海域

使用类型发生改变时，只需进行海域基准价格

的局部更新。由于不同海域使用类型的价格影

响因素和价格形成机制不同，海域使用方式的

改变将使得海域的区位条件改变，从而使价格

水平发生变化，这类海域的基准价格只需局部

更新评估，作局部调整。

３３　整体同步更新

价格指数与社会经济发展的总体水平是同

步的，因此，海域基准价格会随着社会经济发

展总体水平的变化而变化。在海洋功能区划没

有发生根本改变的前提下，海域价格变化只是

随着社会经济发展总体水平的提高或降低而变

化时，只需对海域基准价格的价位水平作整体

更新，重新确定海域基准价格标准和影响因素

修正系数标准。

４　海域基准价格动态更新评估方法的选择

４１　全域重新评估情况下的更新评估方法

全域重新评估意味着海洋功能区划、区域经

济发展水平、区位条件等发生了重大变化，因此

海域基准价格影响因素、基准条件、表达方式、
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评估范围、价格水平等也发生了重大变化，需要

重新确定海域基准价格影响因素、基准条件、表

达方式，因此，需要重新划分用海类别的区片、

调整用海级别、级别数量及价格水平。

这种情况下海域基准价格更新评估需要重

新全面调查海域收益、用海成本、海域支付金、

海域开发投资额、开发周期等市场交易资料，

并采用权重赋值的方法对影响海域价格的因素

赋值，重新划分各类型海域的级别；其次运用

收益还原法、市场比较法、剩余法、成本逼近

法等方法测算样点价格，在样点价格基础上确

定各级别海域的基准价格，并在基准价格基础

上重新建立各类用海基准价格因素修正体系，

为日后海域基准价格更新评估奠定基础。

４２　局部更新评估情况下的更新评估方法

海域基准价格评估是将海域放在整体区域

背景下进行的，区位理论对海域基准价格的影

响如同其对土地价格的影响，因此，区域内部

局部地区由于城市规划改变及某些设施建设、

产业发展会使海域区位条件和价格水平相应发

生变化。这种变化的程度与区域改造的范围和

力度相关，局部的改造会改变部分区域海域的

价格，而其他区域海域价格则无甚变化。

这种情况下只需对局部海域的价格作相应更

新评估，其更新方法为重新考虑海域价格的影响

因素，对各影响因素进行权重的赋值，对区位条

件改变的海域进行重新定级，重新测算基准价格。

对于局部海域由于海域使用类型改变的情况，同

样采用上述方法对海域价格进行重新评估。

４３　整体同步更新情况下的更新评估方法

海域价格的变化不是因为区位条件的改变，

也不是因为海域使用类型发生了变化，而是由于

整体经济发展水平的升降而引起海域价格的升降，

因此，可采用影响因素修正体系的调节对海域价

格作整体水平的升降调整。海域基准价格评估过

程中，不同海域利用方式的影响因素选择是根据

海域利用类型的差异，选取影响程度明显、普适

的影响因子，因此，即使社会经济发展水平发生

了变化，这些影响因子仍不会改变。同时，由于

区域布局、交通条件等影响海域的区域因子也没

有发生变化，则海域的区位条件不需重新考虑。

在这种情况下，只需在进行价格修正时，将因素

修正体系的调节幅度作相应的调节。经济发展水

平上升，将影响海域价格各因素的修正系数上调，

提高整体的海域价格；经济发展水平下降，则将

各影响因素的修正系数下调，以降低整体的海域

价格水平。

５　结论

海域基准价格动态更新既不是简单的抬高

海域价格，也不是简单的降低价格，而是为了

准确反映该海域的区位优势和价值，以满足政

府调控海域市场的要求，并为合理确定海域出

让金、海域买卖等提供依据［６］。为了使海域基

准价格体系更加完善合理，当影响海域价格的

各种因素发生改变时，必须以科学的方法对海

域基准价格进行相应的动态更新。根据各类型

用海价格变化的不同，可将海域基准价格更新

方式分为全域重新评估、局部更新评估、整体

同步更新三种更新方式，以适应未来海域基准

价格的变化。海域基准价格的及时更新能够更

好地适应市场经济发展的需要，有利于政府加

强对海域市场的宏观调控，使海域资源得以高

效集约利用。同时，将海域基准价格更新成果

与原有的基准价格进行比较分析，可直观地反

映出海域价值的变化情况，为政府制定合理的

海域价格提供参考依据。
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