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个链条中，不动产评估应当是很重要的一环，但是目前我国

尚未发挥不动产评估业可以发挥的重要作用。将不动产评估

行业引入资本市场，最终资本市场可能是最大的受益者；相

反，如果不发挥不动产评估业的作用，资本市场可能是最大

的受害者。可喜的是，今天大家终于有机会可以就不动产评

估业与资本市场发展的关系，以及中国证监会对不动产评估

业的期许进行探讨了。 一、不动产评估业为资本市场服务的

定位 国家标准《房地产估价规范》对于房地产估价目的罗列

了十几种，比如土地使用权出让、房地产转让、房地产抵押

、房屋租赁、房地产保险、征地和房屋拆迁、房地产纠纷等

等。从估价结果的采信主体来划分，不动产评估的类别可以

分为三大类：第一类是为房地产交易当事人一方或双方服务

，对估价结果的采信主体就是房地产交易的当事人，比如，

不动产征收涉及的评估、房地产抵押价格评估等等，这类评

估是为不动产交易服务的，具有咨询性、参考性。第二类除

了包括为房地产交易当事人双方服务，还包括为政府(课税)

、司法机关 (司法鉴定)等第三方服务，并且对估价结果的采

信主体往往是房地产交易当事人之外的第三人，比如，不动

产估价司法鉴定是为司法机关、仲裁机构解决与房地产估价

有关的纠纷服务的，具有鉴证性、证据性。第三类是资本市

场上的不动产评估，比如上市公司的不动产评估，以及房地

产信托投资基金涉及的不动产评估等等，这种不动产评估虽



然是接受上市公司的委托(监事会的委托，或者董事会的委

托)，但评估报告的使用者还包括资本市场上的潜在投资者，

因此，基于资本市场上评估涉及的资本市场公司真实价值的

揭示等公共利益，不动产评估师首先是对全社会的投资者和

潜在投资者负责，而不是仅仅对委托方负责。因此，第三类

的不动产评估也应当是鉴证性的。 在香港，资本市场(上市、

收购及合并)涉及的不动产评估均由注册产业测量师完成。香

港的公司条例规定：如入帐之资产为公司在土地或建筑物方

面的权益，而价值超过公司总资产价值10％即不少于港币三

百万，有关公司必须聘请独立估值师作出估值报告；如公司

在发行招股章程前六个月内，已就公司在土地或建筑物方面

的任何权益取得多于一份估值报告，则必须包括所有其他的

此等报告于招股章程内。香港联交所的上市公司会计准则，

对作投资型房地产资产一律以其公开市场价值列入资产负债

表中，对于已上市企业及那些未上市但其作投资房地产的资

产价值超过港币伍千万元，或者超过集团总房地产资产价

值15％的企业，应当进行不动产评估：(a)每年由持有专业资

格者(香港专业注册产业测量师)，并在最近做过该地区同类

房地产资产评估的人进行评估，(b)至少每三年由一名具有(a)

中所述资格的独立估值师进行评估。 目前中国大陆的房地产

估价师还没有在资本市场上发挥其应有的专业作用，香港的

产业测量师从事的上市公司不动产评估的有关制度值得大陆

借鉴。不动产评估师应当介入资本市场的评估服务市场，否

则，上市公司的资产质量和内部治理难以有较大作为，中国

的资本市场也难以真正成熟和发展。 应当说，我们房地产估

价师为资本市场服务是有明确的执业界限的。负债、流动资



产的评估不是我们的强项，注册会计师比我们有优势，我们

主要是做不动产的评估。我们也不做企业价值评估，因为券

商、财务顾问比我们更能够做好。我们目前特别需要靠市场

竞争，靠我们自身努力在市场竞争中找到自己在资本市场上

的位置，当然也要靠证监会，但归根到底还是靠自身努力，

取得社会认可。 二、不动产评估业在资本市场上取得应有地

位的具体思路 (一)培养专业精神 培养专业精神是不动产评估

业的根本。借用中国证监会首席会计师张为国先生的一句话

：“但什么是专业精神呢?说得通俗点就是当官的象官，当老

师的象老师，做中介人士的象中介人士”。 (二)科学划分房

地产估价师与委托方的责任 视不动产评估质量为自身的生命

。估价师要确保评估假设的真实性、合法性、合理性。估价

师认为提供真实数据是委托方的责任，如果提供假的数据，

出了问题，就应当由委托方负责。但估价师必要的审核义务

是什么?比如，委托方让估价师评估上市公司的不动产，如果

委托书上注明的建筑面积是5000平方米，而实际上只有3000

平方米，如果委托书承诺该不动产没有长期租约，而实际上

附有长期租约，那么评估机构是否没有审核责任，估价师适

当的专业关注 (due professional care)如何体现?我们估价师固然

应当尽力说服社会公众接受估价师的执业行为不具有免除投

资者的投资风险的作用，但我们估价师的评估行为应当能够

减小投资者的投资风险，否则社会公众就认为不需要我们的

存在了。 (三)科学划分估价师与评估机构的责任承担界限 在

论及房地产估价机构和估价师应承担的法律责任界限的时候

，往往容易将房地产估价机构股东(合伙人)应承担的法律责

任与房地产估价师的执业责任相混淆。 房地产估价机构可能



成为承担行政责任、民事责任以及刑事责任的主体。房地产

估价机构承担行政责任的方式，主要表现为被依法处以警告

、罚款、没收违法所得以及没收非法财物、责令停产停业、

暂扣或者吊销许可证照等。房地产估价机构承担民事责任的

方式，主要表现为机构以其全部财产承担民事赔偿责任。房

地产估价机构承担刑事责任的方式，主要表现为被依法判处

罚金。 1．股东(合伙人)应承担的法律责任 房地产估价机构当

中的股东(合伙人)以注册房地产估价师身份执业，因过错而

承担的法律责任，应当归于房地产估价师的执业责任范畴，

不属于股东(合伙人)应承担的法律责任的范畴。当然，股东(

合伙人)在承担作为估价师的执业责任之后，还应当承担作为

股东(合伙人)应承担的法律责任。下面在分析股东(合伙人)应

承担的法律责任的时候，区别了其同时可能要承担的估价师

的执业责任，是仅仅就股东(合伙人)身份所应承担的法律责

任而言的。 对于负有限责任的房地产评估公司，股东对于机

构的债务承担的法律责任限于其在公司的未分配的财产和其

出资额。不论评估公司、估价师个人应当承担什么样的法律

责任，股东仅仅承担财产责任，这种责任是一种有限责任。

对于合伙制的房地产评估机构来说，合伙人虽然也是仅仅承

担财产责任，但合伙人对于合伙机构的债务承担的清偿责任

是一种无限责任，并且在合伙人之间是相互连带的。对合伙

机构的债务没有过错责任的合伙人而言，让他们承担个人的

无限连带责任显然有失公平。因此，应当有关于有限责任合

伙制的规定，有过错的合伙人相互之间对事务所的债务承担

无限连带责任；而没有过错的其他合伙人仅以其出资额为限

对事务所的债务承担清偿责任。 2．房地产估价师的执业责



任 房地产估价师可能成为承担行政责任、民事责任以及刑事

责任的主体。房地产估价师承担行政责任的方式，主要表现

为被依法处以警告、罚款、没收违法所得以及没收非法财物

、暂停执业、注销执业证、注销房地产估价师资格证书等等

。 房地产估价师承担民事责任的方式，主要表现为民事赔偿

责任。在因违约或侵权而承担的民事赔偿责任当中，主要是

因侵权而承担的民事赔偿责任可能让估价师倾家荡产。值得

注意的是，法释[2003]2号司法解释《最高人民法院关于审理

证券市场因虚假陈述引发的民事赔偿案件的若干规定》第一

次将资产评估机构等专业中介服务机构以及负有责任的董事

、监事和经理等高级管理人员、直接责任人，列为虚假陈述

证券民事赔偿案件的被告。2006年1月1日实施的新《公司法

》规定，承担资产评估、验资或者验证的机构因其出具的评

估结果、验资或者验证证明不实，给公司债权人造成损失的

，除能够证明自己没有过错的外，在其评估或者证明不实的

金额范围内承担赔偿责任。可见，不论房地产估价师执业的

机构是负有限责任的公司或是负无限责任的合伙机构，只要

在其执业当中有过错，就可能要承担侵权责任，承担责任的

方式就是民事赔偿。 房地产估价师个人犯提供虚假证明文件

罪的，将依法被处以有期徒刑或者拘役，并处罚金；房地产

估价师个人犯出具证明文件重大失实罪的，将依法被处以有

期徒刑或者拘役，并处或者单处罚金。在房地产估价师个人

被处以刑事处罚的情形，是不论其是否兼有股东(合伙人)身

份的，也与其执业的机构是负有限责任的公司或是负无限责

任的合伙机构无关。 (四)从房地产评估机构组织形式上强化

执业风险 不能让评估机构变成承包商，到处揽业务，然后分



包出去，成为资本市场上的牟利者。 考虑到房地产估价师为

资本市场提供估价服务的经济鉴证性质和特点，笔者认为参

与资本市场提供估价服务的不动产估价机构的组织形式规定

应为二种：1．普通合伙形式设立； 2．有限责任合伙形式设

立。有限责任公司形式设立房地产评估机构显然不适应经济

鉴证行业的需要，因为估价报告与会计师的审计报告一样属

于公共产品，社会公众对房地产估价师的工作寄予的信任和

希望是建立在他们承担较大的个人责任基础之上的。个人独

资的房地产评估机构的赔付能力毕竟有限，也不利于内部监

督机制的建立，因此，房地产评估机构不适于个人独资的形

式设立。有限合伙形式设立房地产评估机构亦不适合，是因

为有限合伙人的入伙是为了解决合伙组织的资金缺乏的问题

，而房地产评估机构从本质上来说不属于资合性质的组织，

资金的多少对于估价机构来说也并不是特别重要，并且有限

合伙人承担有限责任对于普通合伙人来说也不公平。 房地产

估价机构的规模较小、合伙人人数不多的时候，评估机构采

用普通合伙形式设立，有利于促进机构加强执业制度建设和

执业的谨慎、规范，有利于取信于社会公众，有利于整个行

业的规范和发展。但是，当评估机构的规模达到一定阶段、

合伙人的人数较多的时候，普通合伙就不利于评估机构的进

一步发展了。英国在 1990年曾经出现一起会计师事务所的赔

偿案，因为几名合伙人的过错导致事务所里其他合伙人均因

承担个人无限连带责任而赔得倾家荡产，承担个人赔偿责任

的许多合伙人与有过错的合伙人居然素未谋面。为了保护没

有过错的其他合伙人的利益，同时，也是为了整个行业的发

展，自1990年起英美法等国家推出了有限责任合伙制度。我



国在涉及经济鉴证行业的组织形式方面的立法，也可借鉴英

美法等国家的有限责任合伙制度，让无过错的合伙人的利益

得到法律保护，让有过错的合伙人对因过错行为而导致的民

事赔偿承担个人无限连带责任。 三、不动产评估与注册会计

师审计的关系 要进一步提高上市公司财务信息披露质量，完

善上市公司治理，整体提高上市公司质量，再造资本市场的

行业形象，离不开不动产评估业的介入和参加。不动产评估

与注册会计师的关系，简单明了二个字“分离”。美国的

《2002公众公司会计改革和投资者保护法》(英文简

称Sarbanes-Oxley Act，通称《萨班斯奥克斯莱法》)限制审计

师为审计客户提供非审计服务，包括评估或者估价服务，出

具公允性意见或者实物捐赠报告服务。我国目前的上市公司

披露的年报等会计信息，由于没有专业的不动产评估师的估

价报告，上市公司的资产状况是难以用公允市场价值去衡量

的。将来如果要将估价报告与年报一并提供给投资者，也需

要借鉴美国的做法，将提供审计报告的审计师与提供估价报

告的评估师分离。 四、其它几个重要问题 (一)资本市场不动

产评估委托权值得好好研究。评估委托权包括：上市公司建

立审计委员会，由审计委员会委托评估，或者由独立董事委

托评估；强制实行主任房地产估价师定期轮换制；加强对估

价机构更换的监管，限制估价师去被审公司任职，设置一定

期限的冷冻期等等。 (二)完善上市公司不动产评估报告备案

制度。 (三)借鉴注册会计师行业的执业规范，建立完善不动

产估价为资本市场服务的执业规范。 (四)建立科学的准入制

度。进入资本市场的不动产估价服务应当放开，能进能出，

进行动态管理。另外，估价师个人是否设许可证值得商榷。



为资本市场服务的属于鉴证性的不动产估价服务，不同于房

地产转让、房地产抵押、房屋租赁、房地产保险所涉及的一

般房地产估价，它对于估价机构和估价师有更高的要求，即

要求有更高的执业水准和更好的职业道德操守，普通的估价

师和资质一般的估价机构不能胜任这一类的估价，因为其公

信力不够。因此，有必要对不动产评估师进行分等定级，实

行执业资格的二次准入，以确定资质较好的资深不动产评估

师从事资本市场的不动产估价。 以目前的估价机构资质管理

办法，资质高的估价机构出具的估价报告，也可能是由初级

评估师完成的，很难设想，初级评估师能够做出有说服力的

涉及上市公司不动产价值的专业估价报告。因此，不动产评

估机构的资质固然重要，签署估价报告的估价师个人的资质

同样重要，应当将评估机构的资质和签署报告的评估师个人

的资质联系起来，以提高为资本市场服务的估价报告的质量
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