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银行和银监会三部门日前联合发出《关于规范与银行信贷业

务相关的房地产抵押估价管理有关问题的通知》及《房地产

抵押估价指导意见》，从业务委托、房地产估价机构选聘、

金融机构对房地产抵押贷款额的内部审核以及加强监管等多

方面，加强了对抵押贷款估价的规范要求，强调和细化了对

房地产估价机构和金融机构的独立性要求。作为房地产专项

估价技术标准，将从今年三月起实施，进一步完善了房地产

估价技术标准体系，提高了行业自律组织加强自律管理的能

力。可以有效发挥房地产估价在防范金融风险中的作用，进

一步理顺了银行等金融机构、借款人与房地产估价机构间的

关系，并将促进房地产信贷体系的建设与发展。 和以往的抵

押评估相比，上述文件的意义在于： 首先，明确了房地产抵

押价值与房地产市场价值的关系。房地产抵押价值为假定未

设定法定优先受偿权利下的市场价值减去房地产估价师知悉

的法定优先受偿款，法定优先受偿款包括发包人拖欠承包人

的建筑工程价款、已抵押担保的债款数额，以及其他法定优

先受偿款。 二是明确了房地产抵押估价的原则。房地产抵押

估价活动不仅应该遵守独立、客观、公正、合法的原则，还

应该遵守谨慎的原则，要充分估计抵押房地产在处置时可能

受到的限制、未来可能发生的风险和损失，不高估市场价值

，不低估知悉的法定优先受偿款。 三是明确了房地产抵押估

价要进行变现能力分析。在抵押估价中，房地产估价师要对



抵押房地产的通用性、独立使用性、可分割转让性等变现能

力进行分析。 四是明确了房地产抵押估价要特别提示的内容

，包括：时间对抵押价值的影响、信贷风险的关注点、定期

跟踪房地产抵押价值的变化等。 五是规范了房地产抵押估价

委托及收费。房地产抵押估价为贷款人核定抵押贷款额度提

供参考依据。因此，《通知》规定原则上商业银行作为房地

产抵押估价的委托人，并按“谁委托，谁付费”的原则，由

委托人承担估价费用。 《通知》及《意见》的实施，对房地

产估价机构来说，提高了在房地产信贷风险控制中的作用与

地位，但也增加了估价师执业难度，对估价师及估价机构对

业务风险的判断及规避能力都提出了新的要求： 1．对法定

优先受偿款的理解。《意见》规定：法定优先受偿款包括发

包人拖欠承包人的建筑工程价款、已抵押担保的债款数额，

以及其他法定优先受偿款。究竟“其他法定优先受偿款”包

括什么内容?土地使用权出让金及假设房地产在估价时点变现

需向有关部门缴纳的税费是否包括在内?如果在建工程存在应

缴而未缴的各种政府行政事业性及资源性收费等，在处置抵

押在建工程时，应当按照规定予以补缴，那么这部分应补缴

费用也包括在内吗?《意见》规定，“房地产估价师应当勤勉

尽责，了解抵押房地产的法定优先受偿权利等情况；必要时

，应当对委托人提供的有关情况和资料进行核查”。但是，

基于目前估价行业的现实，这种了解与核实究竟准确性、可

靠性如何，很难把握。比如： ①发包人拖欠工程款的数额，

应由发包人与承包人同时以书面形式提供，当双方意见一致

同意提供时，此依据的取得没有问题，但需要采取什么样的

核查程序来验证此数据的真实性呢?若双方未能达成一致时，



估价师当如何处理，是否需要进行如工程专项审计等的工作?
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