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       中国海洋报讯（记者 刘 川 通讯员 祁 峰） 11月13日，《海域评估技术指引》（以下简称《指引》）获

国家海洋局批准发布。该指引明确了海域价格和海域基准价格的定义，厘清了海域价格与海域使用金、海域产品

价格、海域资源价格和海洋生态价值等概念的区别与联系，并确立了5种海域价格评估方法。 

  

    近些年，各沿海省（区、市）海域使用权“招拍挂”、流转、抵押日趋频繁，各地随之开展了一系列的海域评

估实践，对海域评估技术方法进行了有益探索。但是，由于缺少海域评估专业技术规范，评估从业人员对海域资

源特殊性把握不准，在评估方法和参数的选择上存在较大的随意性，评估结果不尽科学、客观、公正，导致海域

的实际价值未能得到合理反映，海域资源市场化配置机制未能有效运行。 

  

    《指引》主要依据空间资源价格评估的基本理论，在借鉴土地、房地产和资产评估技术要求的基础上，结合海

域资源特点，对海域价格评估和海域基准价格评估的原则、程序和方法等作出规定。 

  

    此外，《指引》在借鉴已有评估方法的基础上，结合海域的特殊性，确立了收益法、成本逼近法、假设开发

法、市场比较法和基准价格系数修正法5种方法作为海域评估的基本方法。其中，收益法用于能够计算现实收益或

潜在收益的海域，具体计算方法是按一定的还原利率，将海域未来每年预期收益折算至评估基准日，以折算后的

纯收益总和作为海域价格；成本逼近法用于新开发的海域，或在海域市场欠发达、海域交易实例少的地区，具体

方法是以开发和利用海域所耗费的各项费用之和为基础，加上正常的利润、利息和税费来确定海域价格；假设开

发法用于待开发和再开发的海域，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；市场比较法用于海域市场较发达、海域交易实例充足的地区，根据市场替代原理，将评估对象与

具有替代性且在近期市场上已发生交易的实例进行比较，根据两者之间的价格影响因素差异，在交易实例成交价

格的基础上适当修正，来确定海域价格；基准价格系数修正法用于已有海域基准价格的地区，利用海域价格修正

系数，在同一地区同类用海的海域基准价格基础上做适当修正，以此确定海域价格。 

  

    据悉，《指引》内容涵盖了适用范围、术语和定义、海域评估原则、海域价格评估、海域基准价格评估5个章

节，既适用于具体宗海价格的评估，也适用于区域海域平均价格的评估，满足了海域评估的市场需求和管理需

求，具有较广泛的适用性。 
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       国家海洋局海域管理司有关负责人表示，《指引》的编制是建立海域评估管理体系的客观需要，是保证海域

评估工作客观性和公正性的重要途径，对促进海域使用权市场健康发展，保障海域使用权人的合法权益具有重要

意义。 

 

        海域价格 海域使用权价格及其附属用海设施和海上构筑物价格的总和，是海域所有权在经济上的实现形

式。 

 

       海域基准价格 按海域使用类型分别评估确定的某一基准日上一定年期海域使用权的区域平均价格。 
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