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试论不改变海域属性的增养殖、旅游类用海价格评估

李亚楠 苗丽娟 曹 可

(国家海洋环境监测中心大连116023)

摘要正确认识和评估不改变海域属性的增养殖、旅游类用海价格，对科学制定与合理征收海

域使用金，加强国家对海域市场的管理，促进正常交易，以便合理、高效地使用海域十分重要。

文章仅从估价原则、主导影响因素的确定及评估方法的选择等方面论述目前不改变海域属性的增

养殖、旅游类用海价格评估的研究进展。并在此基础上，针对沿海省、市该类用海的特点，对其

价格评估提出了建议。
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1问题的提出

《海域使用管理法》实施以来，随着我国海域

有偿使用制度的贯彻落实，海域使用金的征缴总额

每年都在不同程度地增长，对于增加各级财政收

入、提高海洋部门的管理能力发挥了极大作用。目

前沿海各地增殖、养殖、滨海浴场与游乐场等不改

变海域属性用海，属于对海洋生态环境影响程度相

对较轻的一般性用海，其中增养殖用海，是我国现

今用海面积最大(占总用海面积80％以上)的类

型，已成为各地海域使用金(除围填海之外)的

主要来源之一。

截至2006年底，增养殖、旅游类用海使用金

征收标准皆按暂行规定执行，各地使用金征收标准

差别较大(表1)，未能充分反映出沿海地区的经

济发展水平和海洋资源环境条件的差异，已不适应

当前海域使用现状，很难达到用经济杠杆促使海洋

产业合理布局与协调发展的目的，迫切需要制定新

的海域使用金征收标准。

2005年国家海洋局组织了5家技术单位，对

沿海11个省、28个地级市进行了不改变海域属性

的增养殖、旅游类用海样点资料收集与实地调研，

共调查样点约150个，并将数据明显偏离正常情况

的失真样点剔除。通过样点实际经营状况、投入产

出水平、用海需求情况、对海域生态环境所造成的

影响程度、以往海域使用金征收情况与用海者的实

际承受能力等因素的调查分析，将各地海域自然条

件、资源丰度与社会经济发展水平的区域差异从整

体上反映出来，运用资产评估相关理论，依据一定

的评估原则。选取影响增养殖、旅游类用海估价的

主导因素，进行了综合评定；研究与比较了收益还

原法、级差收益测算法、剩余法、成本法、收益倍

数法、市场比较法、置换法等众多方法，从中选择

适宜的评估方法与测算模型，通过定性与定量分析

相结合，测算、确定了与沿海各地社会经济综合发

展水平相对应的地级市海域使用金征收标准，以培

育、理顺海域使用市场与价格体系，促使海域使用

金的征缴工作趋于更加科学和规范。
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本研究仅就不改变海域属性的增养殖、旅游类

用海估价的原则、主导影响因素的确定及评估方法

的选择等方面，论述目前该类用海价格评估的研究

进展，并针对该类用海的特点，对其价格评估提出

建议，为沿海省、市科学制定与合理征收海域使用

金，加强政府对海域市场的管理，促进正常交易，

合理、高效地使用海域提供决策依据。

表1增养殖、旅游类用海使用金征收标准(暂行规定)

地
旅游用海征收标准／(元·公顷一·年。1) 海水增养殖用海／(元·公顷～·年“)

高收费 旅游 一般性 池塘 海上
区 网箱养殖 筏式养殖 海底沉箱 底播增殖

项目 船艇 项目 海水养殖 定置网

辽宁省 3 ooO 750 750 750 750

山东省 l 500～2 250 150一750 750～1 500 150～450 300～l 200

河北省 5衫马力+ ≥l 500 ≥1 500

天津市 3 000 ≥l 500

江苏省 3 000一7 500 750 300 150 75～150

浙江省 150～450 1 500一2 250

福建省 100／件 450一750 300 2／m2 450—750

广西壮族
2 250 3 000 1 500 4 500 750

自治区

海南省 4500～7 500 1 500一2 250 300～450 450～750 150 300～450 300—450

注：·马力为废止单位，1马力=735．5 kW"

2评估原则的确定‘1。4】

增养殖、旅游类用海价格评估是依据一定的估

价原则、理论和方法，充分考虑海域的区位、利用

方式、预期收益、人为活动对海域生态环境的影

响、周边社会经济发展水平及海域的利用政策等自

然和社会经济属性，按海域的质量等级、功能及其

收益状况，综合评估海域在某一使用状况下的某一

时点的使用权价格。

增养殖、旅游类用海价格是由其效用、相对稀

缺性及有效需求三者相互作用、相互影响所形成

的，而这些因素又经常处于变动之中。海域估价必

须首先掌握估价的基本原则，在认真分析各估价影

响因素之间相互作用的基础上，对其用海价格作出

最准确的判断。

2．1最有效使用原则

所谓最有效使用，一是指海域、资本、劳动

力、经营管理等生产要素的内部均衡配置；二是指

海域的使用类型和利用方式要符合海域自身条件，

即要根据海洋功能区划合理布局海洋产业。因此增

养殖、旅游类用海价格，应视其最有效使用方式而

获得的最佳收益进行评估。

2．2市场供需原则

在完全的自由市场中，商品价格是由供给和需

求的平衡点决定的，若需求大于供给，则价格上

升；反之，则价格下降。增养殖、旅游类用海具有

位置的固定性、收益的级差性、利用的个别性等自

然属性，使其供给与需求都限于局部海区，供给量

极为有限，该类用海的个别性、稀缺性决定了其具

有一定的垄断价格，但价格的最终形成还是由市场

供求状况决定的。

2．3定价适度原则

增养殖、旅游类用海价格的高低对海洋资源、

生态环境的利用和保护影响较大。价格过高会挫伤

使用者的积极性，造成海域资源的闲弃；价格过低
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则会盲目开发，不珍惜利用海域，粗放经营。海洋

资源得不到充分利用，海域生态环境破坏较大。因

此，在进行具体估价时应综合考虑各方面因素，定

价要适度。

2．4边际生产力分配原则

用海单位的总利润是由劳动力、资本、经营管

理、海域使用金等要素组合而产生的，故计算因使

用海域而产生的收益理论上应扣除劳动力工资、资

本利息和经营利润等，即估价时应从整体利益中有

效剥离出来自海域的贡献，具体比例应以边际生产

力的大小为依据进行科学确定。

2．5预期收益原则

增养殖、旅游类用海价格是对未来海域使用权

租金的贴现值，因此该类用海价格的评估，需要的

不是过去，而是未来的收益。收集过去收益资料则

是为推测未来海域收益提供依据。在具体评估中，

还须着重考虑未来因素的变化，包括国家用海政策、

海洋规划等因素，这样才能得出科学、合理的结论。

2．6环境保护原则

海域资源有限，且对环境污染有一定的容量限

制，如果增养殖、旅游类用海对海域生态环境造成

一定程度的污染，则在进行具体评估时还需考虑污

染治理与环境恢复与保护等外部成本费用。

2．7定性与定量相结合原则

影响增养殖、旅游类用海价格评估，既有定性

的分析因素，也有定量因素，故估价时应尽量把定

性的经验性分析进行量化，以定量分析为主，必要

时才对某些难以定量的影响因素采用定性分析，以

减少人为任意性，提高估价精度。

3主导影响因素的选取

依据上述原则，针对我国沿海各地增养殖、旅

游类用海的实际情况，着重选取对增养殖、旅游类

用海估价有重大影响，又能体现沿海省、市海域自

然、资源、环境状况及社会经济与海洋产业发展水

平地域差异的，并具典型代表性、覆盖面广、指标

值变化范围较大的因素，且通过特尔菲测定法、因

素成对比较法或层次分析法确定估价主导影响因

素，即由4个条件、19个因素构成(表2)。根据

沿海省、市的实际情况，有些因素是必选的，有些

则可选可不选¨。1。

表2估价主导影响因素表

注：必选性、／；可选性o．
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依据属性上述主导影响因素可分为数值型和语

言型两类。其中数值型冈素的原始数据为可度量的

具体数值，如海水深度、年产量、年净利润等，其

数值大小基本上反映了该类因素对增养殖、旅游类

用海价格的影响程度；而语言型因素的区域状态为

语言表述型，如海洋地质状况、海洋灾害、周边交

通便利度等，因其状态为无法准确度量的语言，故

难以直接赋值，可根据自身条件优劣等级，采用相

对值法估算作用分值，按0～100分封闭区间赋分，

最优取值为100，相对最劣取值为0，其余类推，

通过分值大小反映该类因素对用海价格的影响

程度。

影响增养殖、旅游类用海价格的自然、资源因

素中，区位优劣对该类用海尤其是滨海旅游用海估

价影响较大，它可以通过海域使用等级反映出来，

区位条件越优，则海域使用等级就比较高，相应其

用海价格就高；而社会、经济因素与国家用海政策

及用海者的投资心理等其他因素，对增养殖、旅游

类用海价格的影响作用速度不同，若说前者的作用

是渐变式的，则后者的作用可以说是突变式的。

4估价方法的选择

本研究比较了收益还原法、级差收益测算法、

剩余法、成本法、收益倍数法、市场比较法、置换

法等众多方法‘3。1，最终选择了目前适合增养殖、

旅游类用海价格评估的方法与测算模型。

4．1收益还原法

收益还原法是目前常用的一种估价方法，主要

适用于如增养殖、滨海旅游及港口航运等有收益或

有潜在收益的用海类型，计算模型为：

q 一，P。=垒_+形
’ mr

式中：Pi为第i等第J级的增养殖、旅游类用海价

格；s。为样本单位面积海域的总收益；J为样本单

位面积用海的基本生产成本费用；W为单位面积

用海的外部平均成本费用；m为调查样本数量；r

海域还原利率。

其中，总收益指一般正常合理利用海域、持续

而稳定获得的年收入，即处于最佳利用方向的正常

情况下的海域收益；基本生产成本费用是指使用海

域进行经营活动时，一般情况下正常合理的必要年

支出，不包括增养殖、旅游类用海对环境造成一定

程度污染而产生的污染治理费用与资源恢复等外部

成本费用；而还原利率则是货币作为一种投资应获

得的收益率，应等于与获取纯收益具有同等风险的

资本的获利率，一般采用安全利率加上风险调整

值。考虑海洋资源开发的风险性特点，选择现行银

行一年期定期存款利率加上海洋产业的投资风险调

整系数作为还原利率是适宜的，不同海洋产业的投

资风险调整系数可根据它们的投资利润率与风险大

小，采用内差法确定。

4．2收益倍数法

收益倍数法是将增养殖、旅游类用海的年总收

益与一定倍数之积来求算。该总收益是连续若干年

的总收益的平均值，倍数是根据增养殖、旅游产业

的实际情况确定，可通过选择、调查与待估增养

殖、旅游类用海情况相似的样点价格和年收益资

料，即可推算出倍数。具体计算公式如下：

PⅡ=(S，×d)／m

式中：Pzi为第i等第J级的增养殖、旅游类用海价

格；S。为样本单位面积用海的总收益；d为倍数；

m为调查样本数量。

4．3市场比较法

市场比较法适用于海域使用市场较发达地区，

选取若干已成交的增养殖、旅游类用海为实例，确

定其海域使用价格的一种方法。具体评估时应进行

交易情况、交易期日及个别因素的修正。

1)交易情况修正。交易情况修正就是剔除交

易行为中的一些特殊因素，如特别利害关系人之间

的交易、特殊动机的交易、买方和卖方不了解市场

行情而盲目购买或出售等所造成的交易价格的偏

  



第9期 李亚楠。等：试论不改变海域属性的增养殖、旅游类用海价格评估 103

差，使所选择的交易实例的交易价格成为正常

价格。

2)交易期日修正。由于所选的交易实例的交

易时间各不相同，价格会发生变化，因此，必须将

交易日期修正到目前的评估日期。

3)个别因素修正。个别因素修正主要是指参

照物交易实例与待估增养殖、旅游类用海在区位、

面积、使用状况、使用年限及对海域生态环境的污

染程度和国家鼓励或限制该类用海政策性因素等方

面的差异。可采用直接比较法，即以待估增养殖、

旅游类用海状况为基准，将所选择的参照物用海的

个别因素与其逐项比较打分，求得因素修正比率。

其中海域使用年限的长短直接影响海域收益的

年限，一般当海域年收益确定后，海域的使用期限

越长，海域的总收益就越多，海域的利用效益就越

高，海域的价格也因此而提高，故通过修正海域使

用年限，可以消除由于使用期限不同所造成的该类

用海价格上的差异。具体计算公式为：

，，=[-一南]÷【-一矗了】
式中：Y为使用年限修正系数；N为参照物海域使

用权剩余年限；n为待估海域使用权剩余年限；r

为还原利率。

采用市场比较法将选择的若干个增养殖、旅游

类用海交易实例，通过上述修正后得到修正价格，

通过加权平均法或中位数法来最终求取该类用海的

价格。

5结束语

海域估价既要科学、规范，同时又要考虑在实

际中具有一定的实用性与可操作性。增养殖、旅游

类用海价格评估应根据沿海省、市的实际情况，尽

量采用两种或两种以上方法进行，通过不同方法计

算结果的分析比较、相互检验和修正，尽可能地减

少主观人为失误，使评估结果更加科学合理，能为

海域主管部门和海域使用者所接受。另外，不改变

海域属性的增养殖、旅游类用海对生态环境造成的

损害程度虽不及围填海、拆船业等其他类型用海，

但具体评估时也应适当考虑在开发、利用过程中因

对资源、环境所造成的污染、损害而产生的污染治理

费用与资源恢复等外部成本费用，通过多种定性与定

量评估相结合的方法对其进行系统的估价，以促使海

域这一稀缺的自然资源能够得到更为有效的利用。
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