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资源质量评价比较法在旅游娱乐用海评估中的应用

赵梦，岳奇，梁湘波
（国家海洋技术中心　天津　３００１１２）

摘要：开展旅游娱乐用海评估，科学测算其海域使用权价格，有利于培育发展海域市场，建立

健全市场机制，有效保障海域使用权人的合法权益。文章分析了旅游娱乐用海的特点，简要

介绍了当前主要的旅游娱乐用海评估方法，在此基础上，提出资源质量评价比较法，并详述资

源质量评价比较法的应用要点，对比各方法在旅游娱乐用海评估中的局限。为使文章提出的

资源质量评价比较法旅游娱乐用海评估的方法更具普遍适用性，进一步深入进行相关评估理

论研究势在必行。管理部门也需要加强旅游娱乐用海市场交易管理，以达到既丰富资料研究

基础，又规范市场交易秩序的目的。
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　　随着我国海洋经济的发展，海洋开发利用广

度和深度不断拓展，市场机制在海域资源利用配

置中基础性作用越来越重要。目前，旅游娱乐用

海情况普遍，已经在海域市场中占据大量份额。

同时，涉及政府行为的提前收回补偿和经济损害

赔偿、二级市场转让和出租等活动，都需要通过

评估来确定合理的价格，以适应市场经济条件下

资产流转和管理的需要。但是，由于旅游娱乐用

海的特点及复杂性，传统的评估方法不能满足各

种评估情形的需要，因此，本文探索性地提出了

资源质量评价比较法。

１　旅游娱乐用海特征

在海域使用分类中，旅游娱乐用海一般包括

基础设施、浴场和游乐场用海３种，具体来说，是

开发海上旅游资源的一种用海形式［１］。旅游娱

乐用海不仅具有生态环境价值，自然和人文景观

价值也相对其他旅游方式更高。旅游娱乐用海

具有以下几个特点。

１１　社会发展的必然形势

自我国２０世纪８０年代对外开放以来，沿海

地区经济加速发展，与国外人员交流也不断增

加。随着涉外交通、基础服务设施条件的改善，

旅游景区建设发展迅速，我国沿海旅游景区对

游客吸引力增加［１］。目前，我国已形成环渤海、

长三角、闽东南、珠三角、海南岛等５大滨海旅

游区，滨海旅游业已经成为我国新兴海洋产业

之一。

１２　生态影响大

旅游娱乐用海常常集中在滨海区域，以海洋

为依托进行开发建设。适度的开发能促进滨海

旅游资源优化配置，但是无序无度的填海、采石

挖砂、乱围乱垦等活动改变海岸地形、地貌，甚至

造成部分自然岸线灭失，致使海岸及其周边海域

生物多样性降低，生态环境恶化。从当前来看，

滨海旅游产业开发带来的负面作用和消极影响

是不容忽视的。旅游娱乐用海的开发、基础设

施、娱乐设施的建设，对海岸景观及滨海区的生

态影响较大，应该客观地认识滨海旅游产业开发

的环境效应，进行规范管理。

１３　经济效益高

随着我国经济的迅猛发展，人民生活水平不

断提升，以海岸带、海岛自然景观、人文景观为依

托的旅游经营及服务活动日益增多，海洋观光游

览、休闲娱乐、度假住宿、体育运动等活动以周边

海域为依托纷纷涌现，旅游娱乐用海的开发逐渐

使滨海旅游业成为海洋经济极其重要的产业之

一。旅游娱乐用海的经济效益相对较高，增长较

快。近年来，全国滨海旅游业的增加值如图１

所示。
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图１　近年全国滨海旅游业增加值

１４　季节性强

由于旅游娱乐用海的区位特殊性，使得其接

待游客具有季节性。一般来看，每年的５－１０月

为滨海旅游旺季，在这个时段，部分地区旅游用

海的收益具有季节性的特点。

２　资源质量评价比较法

目前，旅游娱乐用海数量不断增加，对于能

够调查其收益、开发投入成本、项目情况的旅游

娱乐用海，可以利用成本法、收益法、假设开发及

市场比较法测算价格。

收益法是在估算海域未来每年预期收益的

基础上，以一定的还原利率，折算为评估期日收

益总和的一种方法。收益法是评估旅游娱乐用

海时常用的方法之一。

成本法就是从经济学中“等量资本应获得

等量收益”的投资角度出发，利用海域使用权人

对海域的开发利用中所花费的成本，主要体现

在海域取得费用和海域基础设施开发费用这一

思路，将这部分的投资作为海域的价格基础，加

上相应的投资利润、利息及增值收益，确定海域

的价格［２］。

假设开发法理论依据是预期原理，评估时应

遵循最佳使用原则、预期收益原则等。如果有一

海域开发者想获得一块海域的使用权进行开发，

期望得到不小于资金投入其他行业所能取得的

正常利润，此时他愿意为这块海域支付最高价格

等于未来总不动产的售价减去开发成本和利润

之后所剩的余额［３］。

市场比较法以替代原理为主要理论依据。

通过比较交易实例与待估海域的比较，以条件差

异确定海域价格的差异，并根据差异修正交易实

例的价格，最后确定待估海域的价格。

２１　资源质量评价比较法的思路

从资源价值内涵和自然资源价值论出发，旅

游娱乐用海的收益更多是依靠资源的开发利用，

实质上是资源的价格。在滨海旅游资源中，很多

自然资源是天然形成的，人类投入的劳动所产生

的价值相当小，因此旅游娱乐用海的资源价值主

要体现在其天然价值上。根据区位理论，我们不

难发现区位、类型不同的旅游娱乐用海其开发价

值与规划定位也不一样，海域使用权人对海资源

及其价值的关注点也不一样［４］。对于旅游娱乐

用海而言，海域使用权人的目标是收益最大化，

因此最关注旅游娱乐资源所在区域的经济社会

情况、资源丰度和稀缺性、海域的自然条件和基

础设施配套等。然而，对于具有旅游资源潜力但

仍未进行开发利用的旅游娱乐用海而言，可以通

过资源调查，确定其资源质量，通过与比准案例

的资源禀赋值比较进行价格测算，即资源质量评

价比较法。

资源质量评价比较法是借鉴市场比较法的

思路，用资源价值比较的手段评估旅游娱乐用海

的价格。首先建立旅游用海资源质量评价体系，

选择市场上已经交易的旅游娱乐用海作为比准

案例，对待评估的旅游娱乐用海和比准案例进行

资源质量评价，确定各旅游用海质量评价分值，

以比准案例的价格作为基准，测算待估旅游娱乐

用海的价格。

２２　测算过程简介

测算过程：① 选择同用海类型、相似区域的

比较实例；② 选取评价因素及评价指标，建立旅

游娱乐用岛的资源质量评价指标体系，确定指标

权重和具体评分标准；③ 调查评估对象自然情

况、社会经济情况，整理选择比较实例，根据具体

评估对象用海项目制定评分标准；④ 运用特尔菲

法、因素成对比较法等确定评价指标权重值；

⑤ 根据各评价指标得分、权重计算各待估资源价

值总分和比较实例的资源价值总分；⑥ 确定交易

日期修正指数；⑦ 对比较实例进行综合条件和交

易日期修正，求取评估对象的价格。

３　资源质量评价比较法的应用要点

３１　建立旅游用海质量评价因素体系

本文选择对旅游娱乐用海开发利用有重要
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影响，具有典型性、代表性，可操作性的３类评价

因素１１个评价指标，建立质量评价指标体系。

３．１．１　海域基本条件

旅游娱乐用海的开发利用是一项涉及社会、

经济、科技发展的系统工程。海域区域的社会经

济发展、区域旅游收入、基础设施（通水、通电、通

信等）完善和科技水平，都对开发价值产生重要

影响。对于旅游娱乐用海而言，区域旅游收入、

区域内配套水平、面积大小及对外交通的边界程

度均能够反映发展旅游用海的前景和经济效益。

３．１．２　旅游娱乐资源条件

不同的旅游娱乐资源可以支撑不同项目的旅

游娱乐用海。例如沙滩坡度平缓、砂质细腻、水质

较好的地区，浴场用海会更被游客认同；交通便捷、

周边其他旅游景点集聚的地区，游乐场等项目客源

也会增加。因此，旅游资源条件是衡量旅游资源质

量的重要因素。除资源类型外，旅游资源是否稀

缺、项目景观的等级及质量都是旅游资源质量的具

体指标。根据市场规律，旅游娱乐用海的开发应根

据当地的地区特点，结合相关历史、风貌等进行开

发。在这种情况下，旅游娱乐的资源种类越丰富，

娱乐休闲类型越多，资源知名度和稀缺性越高对游

客的吸引力越大，发展旅游业的基础越好［５］。

３．１．３　自然环境条件

自然环境是旅游娱乐用海质量评价的最基

本因素。旅游娱乐用海之所以较旅游用地收益

高的根本原因在于海域。而恰恰由于海域的系

统复杂性，导致海水水质、海洋灾害性天气、周边

海域环境质量及气候对旅游娱乐用海质量产生

较大影响。

周边有陆源污染物、进行海上重大工程设施

建设都会给旅游娱乐用海带来不利影响。同时，

还应注意水质评价、表面沉积物污染物评价和海

域底质评价，若该区域的水体遭受污染，则作为

旅游资源的开发价值将会大大降低。

旅游娱乐用海具有较强的季节性，气候对旅

游娱乐资源的价值有很大的影响，因此，在测算

旅游娱乐用海价值、评价其资源质量的时候，要

将气候考虑进去。在日常光照充足、温度适宜、

湿度怡人的旅游娱乐用海更容易吸引游客目光，

适宜开展观光、游览及海洋休闲活动［４］。

旅游娱乐用海质量评价因素体系见表１。

表１　旅游娱乐用海质量评价因素体系

评价因素 评价因子

海域基本条件

区域旅游收入

面积大小

交通便捷程度

基础设施条件（水、电、通信）

旅游娱乐资源条件

旅游景区等级

旅游资源景观质量

旅游资源多样化指数

自然环境条件

海水水质

气候条件

自然灾害情况

周边海域环境质量

３２　确定评分标准

根据旅游娱乐用海的质量评价体系，结合旅

游用海特点及收益特征，将打分标准分为５个分

值段。在进行旅游娱乐用海评估时，评估人员可

以根据评估对象的基本情况，结合评分标准进行

打分。

（１）８１～１００分。评分标准如下：① 海域面

积不小于５０ｈｍ２，区域旅游收入不少于１００亿元；

② 交通便捷，可通过多种交通方式到达，可进入

性好；③ 基础设施完备，水、电、通信设施齐全，与

大陆相连；④ 有４Ａ级以上旅游景区、国家级风

景名胜区、国家级森林公园、国家级地质公园、海

洋自然保护区；⑤ 审美价值高，知名度高，旅游资

源组合和谐；⑥ 旅游资源具有独特性、多样性；

⑦ 海域水质条件好，ｐＨ 值正常，符合一类海水

水质标准，污染物少；⑧ 气温、气候怡人，全年适

游天数超过２８０ｄ；⑨ 赤潮、风暴潮等灾害少发，

且有健全的应急措施；⑩ 周边海域环境优美，能

与本海域形成观光优势。

（２）６１～８０分。评分标准如下：① 海域面积

为１０～５０ｈｍ
２，区域旅游收入为５０亿～１００亿元；

② 交通较便捷，可进入性较好；③ 基础设施完

备，水、电要靠岛上自备设备提供，有通信设施；

④ 有３Ａ级旅游景区、省级风景名胜区、省级森

林公园、省级地质公园；⑤ 审美价值较高，有一定

知名度，旅游资源组合较好；⑥ 旅游资源具有多

样性；⑦ 海域水质条件良好，ｐＨ 值正常，符合二

类海水水质标准，污染物较少；⑧ 全年适游天数
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为２００～２８０ｄ；⑨ 赤潮、风暴潮等灾害偶发，且有

较全面的应急措施；⑩ 周边海域环境质量较好，

有利于本海域形成旅游优势。

（３）４１～６０分。评分标准如下：① 海域面积

为５～１０ｈｍ
２，区域旅游收入为２５亿～５０亿元；

② 交通主要依靠船舶，可进入性一般；③ 基础设

施条件一般，水、电设施不齐全；④ 有２Ａ级旅游

景区、市级风景名胜区；⑤ 组合条件一般，缺少独

特性；⑥ 具有一定数量的旅游资源；⑦ 海域水质

条件一般，符合三类海水水质标准，有一定的污染

物；⑧ 全年适游天数为１５０～２００ｄ；⑨ 存在赤潮、

风暴潮等灾害，且有适当的应急措施；⑩ 周边海域

环境质量一般，不影响本海域形成旅游优势。

（４）２１～４０分。评分标准如下：① 海域面积

为０．０５～５ｈｍ
２，区域旅游收入为１０亿～２５亿元；

② 交通主要依靠船舶，可进入性较差；③ 基础设

施条件较差，无水、无电，有通信信号；④ 有Ａ级旅

游景区；⑤ 吸引力不高；⑥ 旅游资源单一；⑦ 海域

水质条件较差，符合四类海水水质标准，污染物较

多，重金属等污染物超标；⑧ 全年适游天数为

１２０～１５０ｄ；⑨ 赤潮、风暴潮等灾害时发，有一定的

应急措施；⑩ 周边海域环境质量较差。

（５）０～２０分。评分标准如下：① 海域面积

小于０．０５ｈｍ２，区域旅游收入少于１０亿元；

② 地区偏远，可进入性差；③ 无任何基础设施，

无通信信号；④ 未评定等级旅游景区；⑤ 缺少吸

引力；⑥ 旅游资源匮乏；⑦ 海域水质条件差，ｐＨ

值异常，重金属等污染物超标严重，符合劣于四

类海水水质标准；⑧ 全年适游天数低于１２０ｄ；

⑨ 赤潮、风暴潮等灾害频发，应急措施不健全；

⑩ 周边海域环境质量差，影响本海域的旅游优势。

３３　海域质量评价因素权重的确定

各评价因素对用海收益的具体作用和影响

程度不同，因此选取和确定评价因素后，利用特

尔菲法确定的评价因素的指标权重（表２）。

表２　评价因素指标权重值

评价因素 权重 评价指标 权重

海域基本条件 ０．４５

区域旅游收入／亿元 ０．１５

面积／ｋｍ２ ０．１５

交通便捷程度 ０．３５

基础设施条件 ０．３５

续表

评价因素 权重 评价指标 权重

旅游资源条件 ０．３

旅游资源景观质量 ０．３５

旅游资源多样性指数 ０．３５

旅游景区等级 ０．３

自然环境条件 ０．２５

海水水质 ０．３

气候条件 ０．３

自然灾害情况 ０．２

周边海域环境质量 ０．２

３４　评价指标赋分

根据质量评价指标的评分标准，结合评估对

象实际状况，确定各因素指标的分值。

３５　资源质量分值计算

在海域质量评价因素体系建立及各因素权

重确定后，按照设定的各因素因子的评分标准，

将掌握的因素因子的指标量化得到评价分值。

各因素进行赋值后，则根据上述确定的权重大

小，各区片海域进行综合分值计算，计算公式为

犢犻＝∑
犿

犽＝１

犠犽×∑
狀

犼＝１

（犠犽犼×犢犻犼［ ］）

式中：犢犻为第犻个旅游用海的综合分值；犠犽犼为第

犽项评价因素中第犼项评价指标的权重；犢犻犼为第犻

个旅游用海第犼项评价指标的评分；狀为第犽个

评价因素包含的评价指标个数；犠犽为第犽个评价

因素的权重；犿 为评价因素个数。

３６　旅游用海价格测算

运用公式犘＝犘１×犢／犢１×犓／犓１ 计算待评

估的旅游用海资源质量价格。其中，犘１ 为选取的

比准案例价格，犢ｌ 为比准案例的资源价值总评

分，犓１为比准案例的交易期日修正系数，犘 为待

估的旅游用海价格，犢 为其资源价值总评分，犓

为待估海域的交易期日修正系数。

４　总结

旅游娱乐用海评估涉及较多的理论和方法，

本文对于各指标的权重赋值仅停留在理论阶段，

还需要在实际运用中进一步完善。目前，海域评

估工作仍处于探索阶段，每一种评估方法都有其

适用范围及应用局限。

４１　收益法在旅游娱乐用海评估中的局限

收益法是以海域纯收益为基础进行评估，因

而对于有持续收益或有潜在收益的海域、构筑
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物、建筑物等适宜应用，对于未来不能产生收益

或者无法测算收益的海域，无法使用收益法进行

测算。纯收益、还原利率和预计收益年限是收益

还原法的基本要素。其中，预期纯收益、还原利

率都较难准确确定。

虽然旅游娱乐用海数量不断增加，但是旅游

娱乐用海涉及的开发利用类型多种多样，市场客

观纯收益难以准确衡量，纯收益的准确与否直接

影响评估结果。其次，旅游娱乐用海开发的行业

利润和风险也难以准确判断。因此，运用收益法

测算旅游娱乐用海的价格，对于不能准确把握收

益的用海情况存在难度。

４２　成本法在旅游娱乐用海评估中的局限

成本法的主要原理是根据评估对象在评估

基准日的重置成本与建设费用累加、加以适当的

利润、增值收益得出评估价格的方法。重置成本

属于投资成本的范畴，成本法的主要思路就是从

投入的角度来衡量、计算海域使用权、土地使用权

等的价值，往往不能全面考虑海域的收益及市场因

素，因此，成本法应用的重点之一就是准确确定旅

游娱乐用海的重置成本。但是，由于旅游娱乐用海

项目的多样性，在同一地区、同种类型的构筑物及

工程数量有限，评估人员可参考的经验有限，重置

成本的确定有一定的难度，直接影响评估结果的科

学性。同时，单单通过成本累加缺乏市场因素考虑

的成本法，评估结果往往与实际价值偏离。

４３　假设开发法在旅游娱乐用海评估中的局限

假设开发法的应用的前提是合理正确判定

旅游娱乐用海的最有效利用方式，不仅仅包括用

途，还包括项目规模，游客人群等，这不仅需要评

估人员熟悉各种旅游娱乐用海项目，还要结合当

地的旅游市场、区域经济情况、供给需求情况等

进行综合分析，才能正确预测评估对象开发完成

后的价值。假设开发法从价格构成的角度出发，

认为开发成本、合理税费和投资利润是构成价格

的主要部分，符合大众的思维方式，更容易被认

可，同时，计算简单方便，因此，应用面相对广泛。

但是，正是由于假设开发法的易接受性，正确预

测旅游娱乐用海开发完成后的总价值成为能否

得到准确评估的关键，并成为应用的局限。

４４　市场比较法在旅游娱乐用海评估中的局限

市场比较法以替代原则为基础。市场比较

法的应用前提在于能够获取同一区域、相同利用

方式、与评估对象具有替代性、相似性的旅游娱

乐用海比较案例，这也是评估结果准确与否的关

键。市场比较法更注重评估对象的市场情况，因

此，具有较强的说服力和可接受性。在收集、筛

选合适的比较案例之后，评估人员根据市场交

易情况、案例与评估对象的自然、社会因素对比

修正，计算得出评估对象价格。因此，对于海域

市场发展完善，交易案例丰富的地区，市场比较

法的应用更为普遍。目前，海域评估刚刚起步，

市场发育不够健全，旅游娱乐用海的市场交易

信息不透明，市场上可查的正常交易案例较少，

若选择的比较案例不能正确客观反映评估对象

的市场情况，市场比较法的应用基础就不存在。

这些情况都局限了市场比较法的应用。

４５　资源质量评价比较法在旅游娱乐用海评估

中的局限

　　资源质量评价比较法是市场比较法的延伸，

在测算海域价格时，相对于市场比较法，其更加

侧重于旅游用海娱乐用海自然情况的对比修正。

由于旅游娱乐用海的特殊性，在运用此方法的时

候，要求选取的比准案例需要与待估海域具有替

代性和相似性，建立科学的质量评价体系，同时，

评估人员对影响价格的因素有更深入地了解和

掌握，例如针对浴场、垂钓等不同用海方式，水

温、水质、气温等如何作用，如何对价格产生影

响，影响幅度如何确定等。这些均影响了资源质

量评价比较法测算结果的科学性和准确性。
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