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Abstract 
The evaluation of sea area price plays an important role in the process of marine economic devel-
opment and management of marine resources market. It is the basis for ensuring the smooth im-
plementation of paid use system of the sea and the guarantee of the preservation and appreciation 
of state-owned assets. In this paper, the application of coefficient correction method of benchmark 
price in primary market of the sea area is analyzed to explore its applicability and limitations by 
taking a case of industrial sea in Taizhou for example, and puts forward the countermeasures to 
overcome the limitation. This study has important practical significance and reference for our 
country to carry out the price evaluation in primary market of the sea area. 
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摘  要 

海域价格评估在海洋经济发展以及海域资源市场管理化过程中起着重要作用，它是保证海域有偿使用制

度顺利实施的基础，也是国有资源性资产保值增值的保障。文章以台州市一宗工业用海为例详细阐述基

准价格系数修正法在海域资源一级市场价格评估中的测算过程，并结合该方法的应用，探讨其适用性和

局限性，提出克服局限性的建议。该研究对于我国开展海域资源一级市场使用权价格评估具有现实意义

和借鉴作用。 
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1. 引言 

我国海域资源有偿使用制度已初步建立，各级海洋管理部门正积极推进海域使用权评估制度。随着

海洋经济发展战略的实施，海域市场进一步发育，海域出让、交易的类型和数量大幅增加，对海域市场

价格行为的规范也受到广泛重视。 
基准价格系数修正法是海域价格评估的基本方法之一，该方法的核心为海域基准价格，即某一基准

上一定年期海域使用权的区域平均价格。由于我国海域有偿使用制度发展较晚，海域价格管理理论多借

鉴于土地价格管理的相关经验，因此，海域基准价格系数修正法也类似于基准地价系数修正法。在国外，

城市基准地价也称为大面积评估[1]。发达国家的土地市场大多比较完善，地价管理体系也相对比较成熟。

日本作为地价制度制定发展较早的国家，实行地价公式制度，每年公开标准宗地的相关信息，为宗地估

价提供参考[2]。韩国在日本的地价公示制度的基础上，结合本国国情，建立基准地价公布制度，指导土

地交易，并为土地征收时确定补偿金提供依据[3]。德国实行土地公开参考价制度，公开参考价格即城市

土地的平均价格，地方政府定期对当地的土地公开参考价进行评估和公布，方便单位和个人掌握本国土

地市场的动态[4]。我国的海域基准价格相关制度是借鉴国内外基准地价管理制度，并根据我国的海域市

场实际情况，初步形成的基准价格管理体系。 
目前开展的海域资源价值研究，多集中在海域资源流转、评估的制度建设上，缺少市场角度上宗海

价格的测算和研究，对具体宗海的海域价格测算的指导意义不够显著[5]。本文以台州市宗海评估为案例，

针对基准价格系数修正法在实际宗海评估出让过程中的合理性与特殊性进行研究，并对应用的局限性进

行分析找到相应的解决方法，从而为我国海域一级市场价格评估提供参考借鉴。 

2. 研究方法 

海域资源一级市场也就是海域使用权出让市场，是国家通过其指定的政府职能部门将海域使用权在

一定年限内以招标、拍卖、挂牌的方式，让渡给海域使用者，并由海域使用者向国家支付海域使用权出

让金的行为[6]。 
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海域基准价格系数修正法是依据海域基准价格及其对应的修正体系表等，按照评估替代原则，就待

估海域的区域条件和个别条件等与其所处海域的平均条件相比较，并对照修正体系表选取相应的修正系

数对基准价格进行修正，进而求取待估海域在评估基准日时的价格的方法。 
基准价格系数修正法的计算公式为： 

( )1j jP P K K= × + ×  [7] 

式中： 
P——待估海域价格； 
Pj——某一海域使用类型的海域基准价格； 
K——海域价格影响因素总修正总幅度，即根据海域基准价格修正体系和评估对象的具体条件确定的

各影响因素修正系数之和； 
Kj——估价期日、海域使用年期、交易情况等其他修正系数。 

3. 研究区概况及数据来源 

待估海域位于台州市椒江入海口以南海域，三山涂围区内，距离台州市路桥区约 18 km，用海类型

为“工业用海”(一级类)中的“其他工业用海”(二级类)，用海方式为“填海造地”用海(一级用海方式)
中的“建设填海造地”用海(二级用海方式)。待估海域总面积 5.6528 hm2 (如图 1 所示)。评估设定开发程

度为经填海造地形成陆域的未确权海域，实际开发程度为经填海造地形成陆域的未确权海域，设定海域

使用年期为 50 年，海域价格不包含附属用海设施及海上构筑物。 
 

 
Figure 1. Sea area to be evaluated 
图 1. 待估海域宗海面积 
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本文数据来源主要有：海域基准价格的确定依据 2013 年 3 月 1 日发布实施的浙江省海域使用权基准

价格成果；待估海域面积及界址的确定是依据野外实测数据，经过与海洋功能区划及国家海洋动态监测

系统等比对后绘制、测算；还原利率采用安全利率加风险调整值法进行计算[8]。 

4. 待估海域评估过程 

4.1. 界定海域基准价格涵义 

海域基准价格是依据海域估价的原则、理论和方法，充分考虑海域的区位、周边社会经济发展水平、

海域利用方式、人为活动对资源生态环境的影响、海域的预期收益和海域的利用政策等社会、经济和自

然属性，按海域的质量、功能及其收益状况，综合评估确定的在正常海域利用条件下基准期日时各区片

或各级别的特定用海类型在法定最高使用年期时的海域使用权平均价格。 
本次评估设定海域使用类型为“工业用海”(一级类)中的“其他工业用海”(二级类)，用海方式为“填

海造地”用海(一级用海方式)中的“建设填海造地”用海(二级用海方式)，评估基准日为 2017 年 9 月 4
日，因此，待估海域所属的海域基准价格涵义为：在评估基准日为 2017 年 9 月 4 日，现状利用条件下，

申请用海年限 50 年的经围填形成土地的海域使用权平均价格。 

4.2. 确定待估海域所处海域基准价格 

待估海域使用类型为“工业用海”(一级类)中的“其他工业用海”(二级类)，用海方式为“填海造地”

用海(一级用海方式)中的“建设填海造地”用海(二级用海方式)，根据浙江省海洋与渔业局 2013 年 3 月 1
日发布的《关于公布浙江省海域使用权基准价格的通知》，所处海域等别为四等，根据用海方式基准价

格为建设填海造地用海 119 万元/ hm2 [9]。 

4.3. 编制待估填海区域海域价格影响因素条件说明表和修正系数表 

价格影响因素的选择参考《浙江省海域基准价核定规程》中“造地工程用海基准价核定指标表”[10]、
《海域评估技术指引》中“造地工程用海价格影响因素分析指标表”[7]，并结合评估区域综合条件确定

主要影响因素有区位条件、交通条件、基础设施条件、自然环境条件等。台州市 2016-5 工业用海 1 建设

填海造地用海因素修正条件说明表和修正系数表如表 1、表 2 所示。根据待估海域的各项因素条件与上

述修正体系比较对照，确定待估填海区域海域的影响因素修正系数如表 3 所示。 

4.4. 计算海域基准价格设定条件下的海域价格 

根据基准价格系数修正法的评估公式，台州市 2016-5 工业用海 1 建设填海造地用海的海域价格计算

公式为： 
12

13 14 15
1

1j i
i

P P K K K K
=

 
= × + × × × 

 
∑  

式中：Pj——台州市 2016-5 工业用海 1 建设填海造地用海区片基准价格； 
Ki——杭州湾新区建设填海造地用海价格影响因素的修正系数； 
P——填海区域海域价格； 
依据待估海域的影响因素修正情况表，经计算，待估海域使用权价格为： 

( ) 2119 1 21.1% 1 1.0686 1.0 153.99 hmP = × + × × × = 万元  

该价格为未经围填的裸海海域使用权的价格，待估海域已经围填形成土地，需再加上海域开发前需 
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Table 1. Explanatory table of sea factors’ correction 
表 1. 用海因素修正条件说明表 

修正因素 优 较优 一般 较劣 劣 

区位 
条件 

离县城距离(k1) <16 km 16~17 km 17~18 km 18~19 km >29 km 

离邻近城镇距离(k2) <5 km 5~6.5 km 6.5~8 km 8~9.5 km >9.5 km 

邻近区域基准地价 
水平(k3) 

>20 万/亩 15~20 万/亩 14~15 万/亩 12~14 万/亩 <12 万/亩 

围海难度(k4) 难度小 难度较小 难度一般 难度较大 难度大 

交通 
条件 

邻近交通干道路宽(k5) >16 m 12~16 m 8~12 m 4~8 m <4 m 

支路出入状况(k6) 
水泥路面， 

路宽 ≥ 10 m， 
平直无破坏无妨碍物 

水泥路面，路宽 6~10 m，

平直无破坏，无妨碍物 

水泥路面， 
路宽 4~6 m， 

无上下坡，无妨碍物 

水泥、泥石路面， 
路宽 2~4 m， 
弯曲有起伏 

水泥、泥石路面，

路宽 < 2 m， 
出入不便 

区内路网密度(k7) 
路网发达， 

可达性和便利性好 
路网较发达， 

可达性和便利性较良好 
路网较发达，可达性

和便利性一般 
路网欠发达，可达性

和便利性较差 
路网不发达，可达

性和便利性差 

基础设

施条件 

建设基础设施 
适宜程度(k8) 

条件优越，基础设施建

设适宜 
条件较优越，基础设施建

设较适宜 
条件一般，基础设施

建设较适宜 
条件较差，基础设施

建设较不适宜 
条件差，基础设施

建设不适宜 

区内防灾减灾设施 
建设情况(k9) 

完善 较完善 完善度一般 欠完善 不完善 

自然环

境条件 

水深(k10) 浅，适宜围海造地 较浅，较适宜围海造地 深度一般，较适宜围

海造地 
较深，较不适宜围海

造地 
深，不适宜围海造

地 

淤积状况(k11) 严重 较严重 一般 较轻微 轻微 

灾害状况(k12) 灾害少 较少 一般 较多 多 

海域使用年限(k13) 
( ) ( )50

13 1 1 1 1 1 1mK r r   = − + − +    ，式中：K13为海域使用年期修正系数； 

r 为还原利率；m 为待估海域的使用年期。 

估价期日(k14) 依估价期日时社会经济发展水平、对工业和城镇建设用海需求情况，由估价人员视具体情况来定。 

其他特殊条件(k15) 确实对海域价格有影响的其他因素，由估价人员视具体情况来定。 

 
进行海域使用论证、海洋环境影响评价、海域价格评估和招拍挂方案编制及挂牌等前期专题费用、围填

海的成本及必要的相关费用，再经年期修正，即为现状利用下拟出让区块的价格。 

5. 结论与建议 

5.1. 基准价格系数修正法在海域评估中的适用性 

根据《海域评估技术指引》，海域资源价格评估的主要方法有收益法、成本法、假设开发法、市场

比较法和基准价格系数修正法[7]。收益法是运用适当的还原利率将海域未来每年预期纯收益贴现到评估

时点海域价格的方法，由于拟出让海域所在的同地区同类型用海没有稳定的出租、出让收益可供参考，

故不宜采用收益法。成本法评估测算的海域成本价格构成没有包括用海项目形成的增值收益，导致所估

价格过低。假设开发法是在测算出海域开发完成后的总价值基础上，扣除预计的正常开发成本和利润来

确定海域价格。由于拟出让海域开发完成后的总价值难以准确测算，故不宜采用假设开发法。本案中待

估海域所在区域的同类型同用途的市场交易案例较少，故不宜采用市场比较法评估。基准价格系数修正 
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Table 2. Correction coefficient table of sea factors 
表 2. 用海因素修正系数表 

修正因素 优(%) 较优(%) 一般(%) 较劣(%) 劣(%) 

区位 
条件 

离县城距离(k1) 2 1.5 1 0.5 0 

离邻近城镇距离(k2) 2 1.5 1 0.5 0 

邻近区域基准地价水平(k3) 2 1.5 1 0.5 0 

围海难度(k4) 2.4 1.8 1.2 0.6 0 

交通 
条件 

邻近交通干道路宽(k5) 2 1.5 1 0.5 0 

支路出入状况(k6) 2 1.5 1 0.5 0 

区内路网密度(k7) 1.5 1.2 0.9 0.6 0 

基础设施条件 
建设基础设施适宜程度(k8) 2 1.5 1 0.5 0 

区内防灾减灾设施建设情况(k9) 2 1.5 1 0.5 0 

自然环境条件 

水深(k10) 4 3 2 1 0 

淤积状况(k11) 4.8 3.6 2.4 1.2 0 

灾害状况(k12) 4 3 2 1 0 

海域使用年限(k13) 
( ) ( )50

13 1 1 1 1 1 1mK r r   = − + − +    式中：K13为海域使用年期修正系数； 

r 为还原利率；m 为待估海域的使用年期。 

估价期日(k14) 
依估价期日时社会经济发展水平、对工业和城镇建设用海需求情况， 

由估价人员视具体情况来定。 

其他特殊条件(k15) 确实对海域价格有影响的其他因素，由估价人员视具体情况来定。 

 
Table 3. Table of sea factors’ correction 
表 3. 用海因素修正情况表 

修正因素 优劣度 修正系数 

区位 
条件 

离县城距离(k1) 一般 1% 

离邻近城镇距离(k2) 较优 1.5% 

邻近区域基准地价水平(k3) 优 2% 

围海难度(k4) 较优 1.8% 

交通 
条件 

邻近交通干道路宽(k5) 一般 1.5% 

支路出入状况(k6) 一般 1.5% 

区内路网密度(k7) 较优 1.2% 

基础 
设施 
条件 

建设基础设施适宜程度(k8) 较优 1.5% 

区内防灾减灾设施建设情况(k9) 较优 1.5% 

自然 
环境 
条件 

水深(k10) 较优 3% 

淤积状况(k11) 较优 3.6% 

灾害状况(k12) 较优 3% 

海域使用年限(k13) 
( ) ( )50

13 1 1 1 1 1 1mK r r   = − + − +    ，式中：待估海域的使用年期 m

为 50，根据目前社会经济发展与海域开发市场的实际情况，选取还

原利率 r 为 15%，确定海域使用年期修正系数 K13为 1。 

1 

估价期日(k14) 
基准价格基准日为 2013 年 3 月 1 日，待估海域基准日为 2017 年 9
月 4 日，根据台州市海域市场变化情况分析，参考物价指数的变化，

确定估价期日修正系数为 1.02。 
1.0686 

其他特殊条件(k15) 无 1.0 
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法是在海域调查的基础上，通过比较估价对象与所在区域海域的基准条件，并根据二者差异，以基准价

格为基础修正并确定待估海域价格过程。基准价格系数修正法快速、高效，所估价格相对准确、可靠，

能更真实地反应估价对象的市场价值。 

5.2. 基准价格系数修正法的局限性及克服措施 

1) 海域基准价格同基准地价一样具有时效性，基准地价的法定期限是 2~3 年，由于海域价格较地价

波动相对平缓，期限可相应延长至 3~5 年，如果超过年限，海域基准价格与市场情况差异可能很大，会

失去客观性。浙江省现行海域基准价格于 2013 年发布实施，距今已有 4 年时间，随着海域经济的飞速发

展，海域基准价格也应随之做出调整。2017 年浙江省质量技术监督局已发布《海域基准价和核定规程》

[10]，相关部门应参照该规程尽快组织开展基准价核定工作，使基准价能更好地反映价格走势。此外，浙

江省现行海域基准价格为裸海价格，即未改变海域自然属性、未经开发利用的开放性用海价格，因此基

准价格远远不能真实反映填海海域市场的情况，在应用基准价格系数修正法计算海域价格后还需加上前

期各项成本。因此建议在填海海域的基准价格核定工作中，填海成本等前期费用在海域基准价格中有所

体现，使基准价格系数修正法得到更为有效、快捷的应用。 
2) 修正系数是基准价格系数修正法的重要组成部分，是分析海域基准价格所在区域每一块宗海条件

的基础上形成的，实际上它建立的是区域内基准价格与每一块宗海之间的关系，所以，如果没有修正体

系，估计师是不能够确认待估宗海与海域基准价格之间的正确关系的。浙江省现行海域基准价格没有统

一的海域价格影响因素条件说明表和修正系数表，这是基准价格系数修正法无法得到广泛应用的最大制

约因素。因此，在基准价核定工作，应编制相应的海域价格影响因素条件说明表和修正系数表，完善海

域基准价格体系，使基准价格更好地指导海域评估测算，为政府部门加强海域管理和宏观调控政策制定

科学依据。 
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