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规模化畜禽养殖场退养评估实践
探讨和总结
张 荣

【摘要】2016年，我们有幸参与了浦东新区畜禽退养项目的评估工作，畜禽退养评估与常见的协议征收、减量化评估既有共同点又有很大的区别，本文就此次项目评估中所取得的经验教训作一些初略的探讨和总结。
【关键词】畜禽退养、专用设备、专用设施

一、规模化畜禽养殖场退养评估的背景和意义
浦东新区有很大的郊区面积，不规范畜禽养殖面广量大，环境污染严重，食用畜产品安全面临挑战，有些养殖户违规饲用餐厨泔水，卫生状况极差，蚊蝇、臭味使周边居民饱受滋扰；也有的养殖户直接向周边排放污水，导致河道发黑发臭；还有人违章使用基本农田，乱搭乱建，甚至不顾法律规定，违规使用药物、饲料和饲料添加剂，对食用畜产品安全构成严重隐患，这些不规范、不文明的养殖行为不仅直接危害着养殖业自身的安全，还危害着广大群众的身体健康，更严重影响着浦东新区新农村建设的进程与形象。浦东畜牧业从2010年开始开展治理不规范养殖工作，经过6年左右治理，全区关闭不规范畜禽养殖户3200多家，大大改善了治理地区的环境状况。2016年开始，浦东启动畜禽退养工作，从治理到退养，浦东的畜牧业在转型，对区内规模畜禽场开展有计划、分步骤减量退养及布局调整，很多养殖场处于主要交通干道、水源地、居民居住区旁，与浦东新区社会经济发展及创建生态城市的要求不相匹配，为加强养殖业发展和环境保护，消除畜禽生产对环境质量带来的负担，推进浦东生态城市建设，对新区畜禽留存量进行减量，以建设生态城市为目标，以“不养少养”加强生态保护、合理产业布局，建设美丽乡村为要求，对规模畜禽场开展调整，仅保留高端种源、高科技、标准化、生态化设施并与居民区保持适宜距离，全区畜禽养殖总量将从75.6万头标准猪减量至17.2万头标准猪，复垦耕地约3200亩。通过畜牧业的转型升级来优化人居环境、转变农村生产方式和生活方式，调整养殖布局，确保食品安全。
二、前期介入
规模化畜禽养殖场退养评估工作不同于一般意义上的房地产估价，由于存在养殖场建筑、设施、设备、物资呈现多样化、复杂化、非标化等客观情况，各个养殖行业之间差异很大，如何顺利推进整个退养评估工作呢？为此，我们在未正式参与项目之前就免费提供了相关的调查和咨询服务，在大量的调查研究、类似养殖场实地考察的基础上，结合长期动迁评估积累的经验教训，提出了很多建设性的意见，从退养工作全过程角度制定出一套有针对性的工作流程和技术操作规范和标准，在若干次考察后，我们提出的方案和对整个退养评估的整体认识程度和解决对方提出的难点、棘手问题的能力得到了的认可。如果在一开始没有进行大量先期调查研究，不能针对性的发现问题，不能跟上客户的思路和需求，为客户提供有建设性的专业意见，很可能在一开始就被市场所淘汰。事后我们还看到了一些欣慰的现象，就是我们在前期提出的大量想法和建议，很多部分后来由委托方修改后编入了有关部门的《工作指南》中。
三、先期锁定
在评估之前先期采取数量锁定的方式，包括对建筑物、附属设施、物资、畜禽数量、类别、青饲料、产品（如蛋、奶）按某个基准日予以锁定，锁定后增加的设施和物资不纳入评估和补偿范围，避免出现突击和恶意搬迁、增加项目的情况出现，为控制整个项目的资金成本把好第一道关。锁定工作另一个作用是前期摸底，在锁定整个数量后，就可以大致估算出整个项目的资金需求总量，由于项目资金有限，通过前期锁定后的估算出的资金缺口，也为各个镇确定需要配套的资金作参考。
四、退养户的心态各有不同
在正式评估工作开展后，我们很快会发现，各个养殖行业的退养业主对待退养工作的配合态度是不同的，因为众所周知的原因，在2016年，养猪行业几乎是暴利行业，行情最好的时候每头猪的利润可以达到惊人的1000元，养殖户简直就是日进斗金，在这种情况下，养殖户有抵触情况，要他积极配合工作，不仅要通过政策宣讲，阐明退养工作对整个浦东发展、生态、环境保护的意义，也要在具体评估工作中有理有节，仔细、专业、耐心解释，消除其疑虑和不解，有时候我们开玩笑说遇到不配合的被评估对象，评估人员还要承担一个类似“心理疏导员”的角色，从现场踏勘进门时的抵触、怀疑，到踏勘结束时的相互理解和信任，需要我们评估师对整个项目的政策、背景、从养殖户角度的分析的利弊都要清楚，被评估人会在现场提出各种各样的问题，随时等待我们专业的回答，如果一味敷衍，显然是不负责任的。评估师要在各个环节对相关方都表现出专业、负责、有执业能力和精神。
五、评估师的专业精神、吃苦精神在本项目中充分体现
作为评估师，我们既要评估高楼大厦、高档住宅、土地价值、企业价值评估等高大上的对象，也要评估类似畜禽退养这种脏、臭、累的接地气的对象，一个阳春白雪，一个下里巴人，都是我们评估师需要用专业精神平等对待的。畜禽养殖场虽然都是规范养殖，但实际情况还是远远超出我们的想象，特别是女评估师，也要战斗在一线，特别不容易，克服一系列困难；比如高温时还要穿上防护服，畜禽的粪便会溅到你身上，棚内及堆粪场会不可避免的恶臭，蚊虫还是会大量存在叮咬，整个工作环境还是很恶劣的，用语言其实是不足以表达的，经常发生现场踏勘完就把鞋子扔掉的情况。
六、评估标准、技术上的一些考量和罗列
（一）相关标准
由于畜禽行业的特殊性，畜禽跨区流动有很大的限制，几乎不大可能异地流通，比如奶牛在此次退养后，由于异地接收有难度，几乎都由外地商人低价收购后作为肉牛处理，还有很多养殖企业关闭后就彻底离开了养殖行业，在上海本地再在他处养殖几乎是不可能的，而远离家乡到外地养殖大多数也不愿意，因此，本次评估我们对专业性设备设施采用关闭类标准，即按重置价格结合成新率确定评估值。
（二）政府财力投资的设施的评估
为了促进环境保护，政府对各场都配套投入了一些污水处理和沼气发电等项目，根据相关规定，这些项目如果使用超过10年，产权自动归养殖户所有，评估实践中有些项目使用未到10年，就要对属于政府配套投入相对应的那部分权益在评估结果中按年限予以扣除。
（三）无形资产评估
    在评估过程中，有些养殖户提出了无形资产评估的要求，因为其产品有在上海地方上有一些品牌知名度。我们经过研究发现：第一，每个规模养殖场其实都有自己的品牌，也都有一定范围的知名度，如果只为个别企业评估品牌价值，存在不公平现象；第二，有品牌的养殖户一般都另有商业流通企业配套，其品牌往往属于其流通企业，而退养后其商业流通企业受影响不大，通过调查我们发现，很多企业本身现状就是通过大量从外省流通畜禽产品维持自己的品牌，品牌自给率并不高；第三，通过市场价格调查，我们发现有品牌的企业的产品并没有在价格上有明显的大优势，综合考虑，最终并未将品牌资产纳入评估范围。当然这部分还是值得探讨和商榷的。
（四）、按养殖对象进行评估分类
    按养殖对象分类主要可分为奶牛养殖场、猪养殖场、蛋（鸭）鸡养殖场、种鸽养殖场。
（五）、按设施分类
    按设施分类可分为建筑物、构筑物、装修装潢、附属设施、不易恢复使用的设备、易恢复设备、畜牧业专用设备、物资搬迁类。
（六）、评估价值标准
1、规模化畜禽养殖退养的最大特点就是被退养场一律采取关闭形式，所以在评估标准上，都采用补偿费的价值定义，即：①建筑物、生产附属设施（围墙、场地、道路、下水道、水池等）、不易恢复使用的设备、畜牧业专用设备按重置价结合成新进行评估；②易恢复使用的设备、物资、绿化苗木按搬迁价进行评估；③低值、易耗设备按残值评估。
2、养殖用房屋的使用寿命：钢筋混凝土结构房屋按50年，砖混结构为30年，简易类房屋按10年。改建和翻建房屋使用年限以改建、翻建竣工之日起计算，并经人民政府审核认可。
3、生产附属设施使用寿命一般按20年计，特殊设施使用寿命经审核后确定。改造过的设施的使用年数以改造完工之日起算，并经镇人民政府审核认可。
4、场外设施的评估：按污水减排要求建设的场外污水处理系统纳入评估范围，
5、水电用水开户、增容等费用由场方提供发票或有政府部门出具相关证明后列示。
6、设备类评估要点：
（1）、养殖用设备一般使用寿命为10年，主要包括：饲养设备、防疫设备、粪污处理设备等。
（2）、更新设备的使用年数以更新年度起算，并经镇人民政府审核认可。
（3）、对低值、易耗设备按残值评估；对不易恢复使用的设备和畜牧业专用并无商业流通价值的设备（如产床、饲喂用翻斗车、清粪用铲车等），按重置价格结合成新原则评估，对易恢复设备按搬迁价评估。
（4）、特殊设施、设备评估要点：特殊设施、设备是指沼气工程、发电设备、电暖（水暖）设施等。
（5）、绿化类评估的要点：按搬迁价评估。
七、退养评估中各类型养殖场的特征                       
	
奶牛养殖场


	地
上
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	1、 旧式砖混结构牛舍：
砖混结构，东西山墙为一砖附壁柱、层高4.3米，木或铁大门3道，南北为通透仅用彩钢或其他简单材料作一些遮光处理，南侧一般设有彩钢顶运动场，室外设有大型露天运动场，放牛场采用中间高，四周低的设计，现浇结构柱，轻钢屋架人字洋瓦屋面，内部一般为双圈，设有水泥喂料通道、颈护栏，设有牛床，向粪尿沟呈2%坡度，两侧粪尿沟各自连通牛舍中走道下大口径排污管道，与污水处理系统相连。
           2、新式钢结构牛舍
层高约9.8米，钢结构主体结构，外墙彩钢围护，彩钢加保温棉屋面，铝合金门窗，钢大门，多垮，每垮双圈设计，设有水泥喂料通道、颈护栏、牛床、刮粪集粪装置及通道、加料通道。
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牛舍内设有挤奶管道系统与设备间奶缸（冷缸）相连、喷淋系统、饮水系统、湿帘排风降温系统、排风机、挤奶装置、粪车、料车、粗料粉碎机、青储切割机、挤奶器、牛床垫、牛粪机、粪污分离机、吊牛架、消毒烘干设备、锯草机、流量器、液氮罐、进口管道式先进挤奶系统，管道式挤奶设备一般为利拉伐或韦斯伐里亚杯组、卧式制冷缸（3T-8T）。
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	道路、围墙、场地、明沟、牛码头、放牛场、污水处理池、干粪码头、饮水池青玉米池

	特
殊
项
目
	进口草料的搬迁费评估



	
养猪场
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    砖混结构，层高3.3米，净高2.4-2.8米，洋瓦人字屋面、塑钢窗、铁门，配有若干嵌墙式湿帘，地面架空设计，中走道抬高，两侧双圈漏粪板带2%坡度，架空层为下沉式水泡粪池。舍内部采用小单元设计，方便猪群全进全出。
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	    自动饮水系统，产床（附粪板）、保胎架（附粪板）、公猪栏、高床保育栏、保育栏（附地暖）、限位栏、地暖板等

	附
属
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	    道路、围墙、场地、明沟、消毒池、猪跑道、化尸池、运动场、氧化塘等
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	    大型污水处理系统及水泡粪猪舍的评估是难点。



	
养鸡场（蛋鸡）
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    简易结构，层高3.1米，彩钢人字屋面、轻钢三角屋架、一砖墙附壁柱，条形基础，铝合金窗、铁门，配有若干嵌墙式湿帘，前后有明沟，内水泥地坪，设有2道清粪槽（配有刮粪机组），每2道为1组。
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	    自动高压喷雾，消毒泵、培养箱、干燥箱、鸡粪车、备用柴油发电机组、灭菌器、恒温水浴锅、不锈钢消毒箱、清粪机组、翻耙机、饲料加工机械、全自动喂料机(含轨道）、不锈钢鸡笼、铁鸡笼等

	附
属
设
施
	    道路、围墙、场地、明沟、消毒池、装卸通道、化粪池、氧化塘、有机肥加工场。

	特
殊
项
目
	    氧化塘、沼气发电设施、排污减排工程的评估是难点。
鸡笼的区分按条计，每条4个鸡笼，每笼4只鸡，一般常见三阶梯式鸡笼6条为1组，每组养殖96只蛋鸡。




	
养鸽场（种鸽）
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	    简易结构，层高2.5米，双层，彩钢人字屋面、轻钢三角屋架、一砖墙，条形基础，铝合金窗、铁门，前后明沟，内水泥地坪，设有鸽笼及喂料饮水系统。
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	    冷库、孵化机、鸽笼、污水处理设备、饲料加工机组、消毒机、取暖设施等

	附
属
设
施
	    道路、围墙、场地、明沟、消毒池等。

	特
殊
项
目
	    各类鸽笼成套设施的评估，常规区分鸽笼方法1组为3层12笼位，含粪板及四件套，每笼位为1对鸽。



八、结语
畜禽退养评估是一种特殊的评估项目，所涉及的建筑物、设施、设备都根据养殖对象的不同有很大区别，且每一种养殖门类都有其特殊的设施、设备，其种类繁杂，用途各异，如果没有预先充分的学习和认知，查阅相关专业资料，向专业畜牧养殖技术人员学习请教，很多专业性很强的设备、设施我们评估人员就不认识，可能连基本概念和原理都不知道，不能体现我们的专业性，也得不到被评估人的尊重，我们通过大量研究总结，整理出一套评估畜禽养殖类估价对象的技术标准和操作规范，基本能对上海本地或周边的养殖类型能做到覆盖，不存在大的盲点，当然，在制定评估标准时我们发现，由于畜禽养殖和地区、气候差异关系很大，南方和北方在养殖方式和采用设备上差异很大，所以，并不能跨区域完全照搬。
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