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摘要:文章结合温州市海域市场现状,在明确相关概念的基础上,按照确定监测范围、划分均质区

片、选取监测点、采集监测数据、测算监测指标和发布监测信息的技术路线,提出温州市海域价格

动态监测体系的建立思路,并对海域价格水平值、海域价格变化量、海域价格增长率和海域价格指

数等指标进行测算和应用,以充分发挥海域基准价的调控作用,促进海域价格管理工作的科学化

和规范化。
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Abstract:BasedonthesituationoftheseaareamarketinWenzhouandtheclarifiedconcepts

whicharerelatedtoit,thispaperputforwardtheideaofconstructingadynamicmonitoringsys-

temoftheseaareapricebydeterminingthescopeofmonitoring,dividingthehomogeneousarea,

selectingthemonitoringpoints,collectingthemonitoringdata,measuringthemonitoringindica-

torsandpublishingmonitoringinformation.Thepaperalsocalculatedandappliedseaareaprice

level,variablequantityofseaareaprice,growthrateofseaareapriceandseaareapriceindex,for

fullyplayingoftheseaareabenchmarkpriceregulation,andmakingtheseaareapricemanage-

mentscientificandstandardized.
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1 研究背景

温州市海岸线漫长,海洋资源丰富,城市发展

对海洋空间拓展的依存度较高。随着海洋经济发

展战略的深入实施,温州市的海域市场进一步发育

并日渐活跃,海域出让和交易的类型和数量大幅增

加,海域市场价格的规范也受到广泛重视。

目前温州市对海域价格的调控和管理主要依

据浙江省海域基准价,然而浙江省海域基准价自

2013年3月1日发布实施以来未有更新,随着社会
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经济的飞速发展,用海需求的不断增大导致海域价

格有所上升,该海域基准价已难以真实体现海域的

市场价值。为及时掌握海域价格的动态变化情况

和海域市场的运行情况,温州市海洋与渔业局在海

域综合管理创新工作中率先开展海域价格动态监

测体系的建立工作,并探索建立海域基准价动态调

整机制,从而充分发挥海域基准价的调控作用,促
进海域价格管理工作进一步系统化和制度化。

2 相关概念界定

2.1 海域价格动态监测系统

与城市土地价格动态监测系统类似,海域价格

动态监测系统是选取具体宗海为监测点作为监测

对象,对监测点的海域价格相关数据进行采集、分
析和整理,测算海域价格监测指标,最终实现监测

成果应用和更新的完整体系[1]。

2.2 海域价格动态监测

海域价格动态监测是根据海域市场的发展特

点,选取具有代表性的宗海作为监测点,采集和处

理相关数据并生成价格指标,对海域市场的价格状

况进行描述和预测的过程。

2.3 海域价格监测点

海域价格监测点是在一定等级的一定海域内

设立的,在用海条件、海域利用状况和开发程度等

方面与所在等级海域基准价内涵界定一致或相近

的,能代表所在等级海域价格水平的宗海。

2.4 监测点海域价格

监测点海域价格是通过评估或海域使用权交

易价格修正得到的、监测点在一定时点和一定条件

下的海域价格。

3 建立海域价格动态监测体系的技术路线

从确定监测范围开始,到划分均质区片以及选

取监测点和采集监测数据,再到测算监测指标,最
终实现监测信息的发布。

监测数据主要是监测点的海域价格相关数据,

具体包括3个方面:①监测点的海域价格数据,由专

业评估人员进行价格评估获得;②海域市场的海域

使用权交易价格数据,主要是海域使用权出让和转

让的实际价格;③海域价格其他相关数据,主要来

源于相关统计资料。海域价格监测指标包括海域

价格水平值、海域价格变化量、海域价格增长率和

海域价格指数等,其中海域价格指数的测算对于反

映海域市场价格水平变化和应用基准价格修正法

评估海域价格具有重要意义。

4 温州市海域价格动态监测体系的建立过程

4.1 确定监测范围

温州市土地资源较为紧缺,科学适度的填海造

地可缓解日益突出的人地矛盾。温州市具有悠久

的围填海历史,填海造地对保障粮食供给、拓展城

市发展空间、拉动区域经济发挥了重要作用。由于

填海造地用海在温州市海域使用类型中地位突出,

本次海域价格动态监测工作重点研究此类型用海,

监测范围确定为温州市海洋功能区划所确定的城

镇建设填海造地用海。

4.2 划分均质区片

区片划分的主要依据为《浙江省海洋功能区划

(2011—2020年)》(2016年5月修订),城镇建设填

海造地用海对应海洋功能区划中的工业与城镇用

海区。同一区片海域为均质区域,即自然要素具有

相似性或相对一致的区域。海洋功能区划是根据

海域区位、自然资源、环境条件和开发利用现状等

划分的不同海洋功能类型区,反映各类用海的均质

类型,是海域管理的科学依据[2],以海洋功能区划为

基本依据进行区片划分具有较强的可操作性。

个别功能区隶属2个县(市、区),应首先按照县

(市、区)界将其细分,对于面积较大和内部开发利

用现状存在较大差异的区片再按照围垦时间和开

发程度差异等进一步划分。如,瓯飞工业与城镇用

海区隶属龙湾区和瑞安市,龙湾区所属海域可根据

其内部围涂工程(海滨围垦、永兴围垦、天成围垦、

丁山一期和龙湾二期围垦)将其进一步细分,瑞安

市所属海域也可根据其内部围涂工程(丁山二期和

丁山三期围垦)将其进一步细分。

浙江省海域基准价的等级划分单位为县(市、

区),其中龙湾区为二等海域、乐清市为三等海域、

瑞安市和洞头县为四等海域、平阳县和苍南县为五

等海域。首先根据县(市、区)界将功能区细分,可

保证每个区片的用海等级一致,有效减少后期测算

监测指标的工作量。
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4.3 选取监测点

与土地价格动态监测中标准宗地的选定原则

类似,选取海域价格监测点的具体原则包括一般

性、代表性和均匀性。针对温州市海洋与渔业局出

让和交易已登记在册的宗海,对各宗海的位置、形

状、面积、权属、用途、使用年期、开发程度、交易方

式、交易时间、附着物状况和评估价格等信息进行

整理分析,在一定范围的均质区片中选定2~3个具

有代表性的宗海作为监测点,即其在上述信息特征

中均具有代表性。此外,还应确保监测点在各区片

空间分布上的均匀性。

4.4 评估监测点海域价格

根据《海域评估技术指引》(国海管字[2013]

708号),采用市场比较法、收益法、成本法和假设开

发法评估监测点海域价格。每个监测点应由2名评

估人员分别估价,若2个估价结果差距较大,则应由

第3名评估人员再次估价,以保证估价的公信力[3]。

4.5 测算监测指标

4.5.1 海域价格水平值

各等级海域价格水平值的计算公式为:

Pk =􀰑
n

i=1
PijSij 􀰑

n

i=1
Sij

式中:Pk 为k 等级海域既定时点的海域价格水平

值;Pij为k等级海域第i个均质区片第j 个监测点

既定时点的海域价格水平值;Sij为k 等级海域第

i个均质区片第j个监测点的海域面积。

4.5.2 海域价格变化量

海域价格变化量以海域价格水平值为计算基

础,各等级海域价格变化量的计算公式为:

ΔPk =Pt-Po

式中:ΔPk为k等级的海域价格变化量;Pt 为k 等

级海域报告期的综合海域价格水平值;Po 为k等级

海域基期的综合海域价格水平值。

4.5.3 海域价格增长率

海域价格增长率以海域价格水平值和海域价

格变化量为计算基础,各等级海域价格增长率的计

算公式为:

Qk =ΔPk/Po

式中:Qk为k等级海域的海域价格增长率。

4.5.4 海域价格指数

海域价格指数的计算公式为:

Ik =Pt/Po

式中:Ik为k等级海域的海域价格指数。

4.6 监测指标的应用

海域市场的价格波动与土地市场相比较平缓,

建议各监测点海域价格的评估和监测指标的测算

每年更新1次即可。利用海域价格动态监测指标的

预警功能,可及时了解海域市场的变化情况,并根

据其变化趋势引导海域基准价的更新调整。如,可

将海域价格增长率为20%作为海域基准价更新调

整的警戒线,即某等级或总体海域价格增长率超过

20%时,原有的海域基准价就不再适用,可提示有

关部门对海域基准价进行更新调整[4]。此外,海域

价格指数将经济发展水平的变化进行量化,通过计

算海域价格指数和海域基准价的乘积可快速进行

海域基准价的整体同步更新,有效提高海域基准价

的更新效率,使其更好地保持现势性。

5 结语

我国海域使用权的价格管理工作起步较晚,目

前尚处于探索阶段,理论和实践研究都有待进一步

完善。本研究结合温州市海域市场现状,按照确定

监测范围、划分均质区片、选取监测点、采集监测数

据、测算监测指标和发布监测信息的技术路线,提

出温州市海域价格动态监测体系的建立思路。海

域价格动态监测体系的建立研究,将为海域基准价

的动态更新提供良好的基础,使海域基准价的调控

作用得到充分发挥,从而更加科学地显示海域资产

的价值量。
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