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的回扣、分成比例已从最初的“意思一下”上升到目前

的40%～50%，有的甚至高达80%； ● 委托方事先与评估机构

商量好评估价格，或与银行先谈好价格，再找评估机构进行

评估； ● 按规定评估机构总经理需要由估价师担任，但实际

上真正的幕后老板多是交际广，在国土资源局、各大银行信

贷部门有路子的人。 一起看似平常的骗贷案中，评估师再次

扮演了不光彩的角色。 近日，经成都市武侯区法院审判，四

川东方资产评估事务所的三名评估师因“出具证明文件重大

失实罪”被判刑。案由是这三名评估师为委托方四川泰港实

业公司作出了总价值４．９３亿元的虚高评估结果，委托方

据此向金融机构骗贷１．６６亿元。 随着这起案件的终了，

评估行业愈演愈烈的一些“潜规则”再次曝光。 “客户要估

多少就估多少” 四川某评估公司是一家国有银行四川省分行

的指定评估机构。“想在该省分行贷款的单位，只能由这家

公司进行资产评估，事后评估公司会把评估费用的５０％返

还给这家银行。”评估业内人士王先生给记者举的例子仿佛

信手拈来。 记者接触的其他几位评估业人士也表示，这种搞

关联交易、给回扣的现象在评估业内已经半公开化。“一些

政府部门所用的评估公司都是指定的，他们主管的评估项目

给任何一家评估公司，都会得到这家公司给的回扣。现在评

估市场交易已经成了政府机构主导，不这样做评估公司很难

生存”。 据业内人士反映，评估机构服务收费的回扣、分成



比例已从最初的“意思一下”上升到目前的４０％～５０％

，有的甚至高达８０％。成都目前有近百家评估机构，如果

评估行业服务收费回扣按３０％计，一年就高达几千万元。 

此外，委托方事先与评估机构商量好评估价格，再由评估师

去求证这个结果的现象也不鲜见。“评估过程基本按照客户

的意图，在可操作的范围内，人家要估多少，就估多少。但

评估报告最终是由评估师作出的，而每个评估师都是在国家

有关部门注册备案的，一旦出了问题，评估师就要负直接责

任。”王先生显得有点儿沮丧。 在本文开篇的案例中，东方

评估事务所的评估师就是在未取得评估单位土地的全部合法

手续，又未到当地有关部门调查核实土地权属、征地费用、

土地等级等一系列涉及资产评估重要依据的情况下，接受该

所总经理段志坚的指令，对四川泰港实业公司的资产进行了

虚高评估。 有些时候，委托方也会跟银行先谈好价格，再找

评估机构进行评估。成都评估师张先生不久前就经历了这样

一场评估。 成都双流县某企业拟向某银行贷款５００万元，

经过张先生的评估，该企业的抵押资产只值３００万，但该

企业早与银行的信贷部门达成协议，只差张先生的一纸评估

书。最后，张先生不得不放弃了这笔业务，可这家企业通过

其他的评估师依旧顺利地从银行贷得５００万元。 “按照评

估机构的设置要求，需要估价师担任总经理；但就我所知，

有些估价机构真正的老板并非是估价师，即使有估价师资格

也只是名义上的，幕后真正的老板是关系多、交际广的商人

，甚至是与国土资源局、各大银行信贷部门负责人有关系的

人”，一位业内人士告诉记者。 “评估行业正面临着一场诚

信危机。”王先生忧心忡忡地说。 “只怕揽不到业务，不怕



没能力做业务” 据王先生介绍，现在的评估事务所大多是在

１９９９年前脱钩改制的基础上形成的，虽经脱钩改制，但

与原单位仍藕断丝连，利用原组建或挂靠单位的影响进行不

公平竞争；二是受社会大气候的影响，业务来源主要依靠人

际关系，一些资质低或没有任何背景的中小评估机构为了生

存，不得不设法迎合委托方要求。 造成评估业目前这种混沌

局面的另一根源还在于多头管理、部门割据。 目前，评估机

构的主管部门有财政、国土、物价、建设等部门。众多的部

门都在分割市场，设置各种各样的资格考试、颁发资格证书

、批准成立评估机构，产生了庞大的评估队伍，市场资源得

不到有效配置，而且助长了恶性竞争。 “为了多接几单生意

，只能不停地参加各种资格考试。”王先生拿了一堆证书给

记者看，其中有财政部的资产评估师，建设部的房地产估价

师，国土资源部的土地估价师，物价部门的价格鉴定师等执

业资格证书。西安某评估机构负责人曾披露，一些部门利用

手中的权力，随意规定进入某一类服务市场的特许权和资格

标准，即使在同种中介服务业，资格也是多种多样，致使中

介资格设立过多过乱。例如由１８个政府部门或行业主管部

门对经济鉴证类社会中介组织进行认定的资格多达２６种，

其中必须经过主管部门认定才能执业的有１８种，必须经过

专门考试的有８种。 此外，个别评估机构内部的管理也很混

乱。 一位业内人士向记者反映，评估事务所一味追求经济利

益，不注重管理，使大量人才流失，注册人员的转所率居高

不下。他所在城市的事务所共有七八十家，仅上半年通过报

纸、网站发布招聘启事的就不下１５家。“人员流动频率的

加快，使事务所和注册人员之间最起码的信任都没有了”，



这位业内人士解释说，“事务所的管理层觉得，我不用给你

什么高工资、高待遇，反正一两年你要跳槽（按规定注册人

员在一个所须一年以上才能转所）；注册人员也认为，我来

这里先锻炼一下，工资低点儿无所谓，有好的机会马上走人

，形成了员工不断炒老板的现象”。 据王先生透露，一些评

估机构还依靠大量的在校学生等非注册人员为其打工，只要

能出报告就行，使得一些评估报告并非出自有从业资格的人

员之手。“这些评估公司就怕揽不到业务，不怕没能力做业

务”。 一位业内人士把它看作是制度黑洞。“既得利益者、

行政官员和评估执业人员，现在都是受益者，大家都在用潜

规则来捉弄市场规则”。 检查风暴能治评估顽症？ 不过，这

些现象已引起了国家有关部门的重视。 在此前的半年时间里

，财政部、中国资产评估协会联合多个部委，按照财政部下

发的《关于加强和规范评估行业管理的意见》以及《关于对

资产评估行业进行全面检查的通知》的规定，对评估行业进

行清理整顿。２月，证监会开始对从事证券业务的资产评估

机构进行综合检查；７月１日，建设部对房地产估价行业开

展全面检查。 截止到７月１０日，全国已有３５个省、市基

本完成了检查工作。７月２１日，根据资产评估有关行政法

规、规章、规范性文件以及资产评估行业自律管理制度，针

对资产评估行业检查中发现的违法、违规问题，财政部资产

评估行业全面检查领导小组办公室出台了《资产评估行业全

面检查处理指导意见》，要求各地在本次检查处理时参考。 

中国资产评估协会的一位人士表示，为规范治理评估业，协

会正在会同财政部抓紧制订《资产评估行业管理条例》，全

国人大财经委牵头准备制订的《国有资产管理法》，也会涉



及到资产评估行业存在的一些问题。 链接 国际评估业的成长

经验 在市场经济较为发达的国家，资产评估业已具有百年以

上的发展历史，不仅具有相当的规模和影响，而且积累了丰

富经验，成为经济活动中不可或缺的经济鉴证类中介服务行

业，为市场经济的有效运转发挥着积极的作用。 １９世纪后

期，美国就出现了专业的评估公司，英国于１８６８年就成

立了评估专业团体；到现在，诸如美国评估协会、英国皇家

特许测量师协会、评估师和拍卖师协会、收益估算和评估协

会等行业组织十分活跃；国际评估准则委员会、欧洲评估协

会联合会、东南亚联盟评估联合会等国际性组织也为评估业

的发展和规范做着不懈的努力。 从国际发展趋势来看，西方

发达国家的评估团体经过多年鼎足而立，正在走向联合与统

一。而联合与统一的标志之一，就是形成统一的资产评估准

则体系。例如，英国有关评估的协会有三家，其中影响最大

的是英国皇家特许测量师协会（ＲＩＣＳ），两外两家分别

是估价师与拍卖师协会（ＩＳＶＡ）和税收评估协会（ＩＲ

ＲＶ）。三家协会正在寻求合并和统一之路，并于１９９５

年共同制定和发布了红皮书《皇家特许测量师协会评估与估

价手册》。 100Test 下载频道开通，各类考试题目直接下载。
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