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了一笔生意，是一笔关于抵押贷款评估的生意。”8月16日，

北京首佳房地产评估有限公 司副总经理聂燕军平静地述说一

笔一年期到期的贷款评估生意。 据聂燕军说，要做成这笔生

意并不困难，银行和开发商的意思是只要在和去年一样评估

报告上签字就可以，“但是我们认为去年的评估结果和今年

的实际情况有差距，虽然银行的贷款部门原则上同意，但是

审核部门未必通过，这样做将影响公司的公信力。”聂燕军

说。 这是目前国内的房地产评估机构经常面对的同样问题。 

现行的银行房贷评估程序一般是由银行指定的评估公司对按

揭房屋进行评估。评估程序本来是银行为了控制风险而设，

而现实中评估的环节仅仅是为了履行抵押贷款的程序。评估

报告内容对银行来说，也并不具有太大意义上的参考价值。

但这一程序的执行，可以为国内的房地产评估机构带来丰厚

的利润。 国内房地产贷款评估业务，从某种意义上来说是银

行决定着评估公司的业务量。为了进入银行的备选评估机构

名单，某些评估机构不得不采用一些不规范的操作手段。又

由于银行的名单中不只一家评估公司，某些评估机构通常会

“公关”银行的相关人士以获得相对较多的业务量。 “即便

我们不做，也肯定会有其他公司去做。”聂燕军说。 部分房

地产评估公司暗箱操作的行为成了目前社会批评的焦点。而

对于其中的从业者来说，面对的是怎样的现状呢？ “土地一

级开发、房地产转让和租赁、申请抵押贷款和典当、房地产



税收的征收、房产损害赔偿、企业发生有关经济行为以及拆

迁过程中，都有评估的环节，这是我们业务的主要方向。”

北京龙泰房地产评估有限责任公司董事长邓峰告诉记者。 评

估中常用的有成本法、市场比较法、剩余法、收益法、假设

开发法，针对土地估价还有基准地价修正法，另外还有路线

价法、房地产价格指数调整法等等。不仅需要评估人员现场

勘探，最重要的是形成完整的评估报告。 房地产评估业作为

一种以房地产价格的经济性鉴定为主的行业，主要用来保障

房地产交易中的各方权益，有专家称，房地产评估业在房地

产市场中起着“经济警察”的作用。离开了它，房地产市场

就难免失去其公平性，而缺乏公平性的市场，则不会有稳定

的经济秩序。 我国房地产评估业的发展始于最近几年，但是

市场化程度相较于国外仍旧偏低，并且行政色彩明显。内地

房地产评估机构产权制度的变迁从2000年5月份开始，要求当

年年底就要完成。但是原来的房地产评估机构绝大部分都隶

属政府部门，对房地产评估机构实行私有化的积极性并不强

，机构的评估人员长期过着“高枕无忧”的生活，相当一部

分不过是迫于压力才开始实施产权私有化变迁。虽然从法律

上脱钩了的评估机构，但在经济上、感情上、行政上仍与原

有机构有着千丝万缕的联系。一些有深厚背景的评估机构也

因此获得更多的业务。 2004年，随着行政许可法的实施，房

地产估价师、房地产资质认证业务，均列在了国家行政许可

的范围，这从根本上建立了估价行政许可制度。随后建立了

法律体系以及技术标准，如颁布了房地产估价规范、拆迁估

价的指引及指导等法规。国内的房地产评估业基本上从法律

的角度确立了合法地位和行业标准。2005年12月1日开始施行



的《房地产估价机构管理办法》使评估业务的发展渐趋成熟

。 随着评估业的发展，估价师队伍也呈几何级数增长，

从1994年的243人，上升到现在的20000~30000人，估价机构目

前有2000~3000家，竞争十分激烈。在北京，大概有90余家房

地产评估公司，像首佳房地产评估有限公司这样的公司，一

年的业务规模在4000万左右，而龙泰房地产评估有限责任公

司则在1500万左右。 “刚进入行业的估价师月薪水平在3000

元左右，目前仍有人才缺口，优秀评估人才仍处于紧缺状态
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