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其他经济活动一样具有风险性。但是，房地产估价又和其他

经济活动有不一样的一面，房地产估价风险具有其特殊性。

一般经济活动主要是从经济效益方面去考察风险，控制、分

散风险。在一般经济活动中，人们所说的风险往往是指效益

方面的不确定性，以及由于不确定性的存在使得经济活动主

体的效益不确定。但是，房地产估价是一种社会中介活动，

这种活动是因为社会信息的不平衡产生的。房地产估价活动

会对社会很多方面产生各种各样的影响，带来不同方面的风

险。amp.房地产估价活动不仅仅带来估价机构和人员的风险

，而且会对政府、经济活动涉及利益各方带来不同的风险。

因此房地产估价风险的特殊性就在于房地产风险的涉及面广

，而且复杂。 本文分别从估价机构和估价人员、政府、经济

活动各方角度分析房地产估价风险体系构成。分析房地产估

价风险体系有助于帮助社会各个方面采取措施避免和规避风

险，从而促进社会稳定和经济安全。 一、房地产估价风险发

生源 估价风险主要是估价结果与房地产真实价值偏差的程度

及发生较大偏差的可能性。这种偏差，即风险的发生源，主

要包括三个方面： （1）估价机构和人员。估价机构和人员

法制观念不强、技术水平不高、缺乏执业道德等都会造成评

估值与房地产真实价值的偏离，给经济活动主体以及未来的

社会经济稳定埋下定时炸弹。 （2）经济活动主体。经济活

动主体包括经济活动中涉及的利益各方，如土地出让中的国



家、土地使用者；房地产交易活动中交易各方；房地产抵押

活动中的抵押人和抵押权人等等。 （3）估价技术。在实践

中采用的估价方法都是世界通行的成熟估价方法，但是在具

体估价过程中。估价人员的技术水平和参数的获取能力不同

，在技术运用上存在或多或少的不确定性，特别是许多因素

判定都要靠估价师的主观判断能力更是如此。因此，估价技

术也是一个风险源。 二、房地产估价风险体系 房地产估价风

险体系由政府面临的房地产估价风险、机构和人员面临的房

地产估价风险以及经济活动主体面临的房地产估价风险组成

。 （一）政府面临的房地产估价风险经济稳定是政府的目标

之一，经济稳定包括经济发展、无通货膨胀。政府面临的房

地产估价风险最主要的是房地产估价带来的金融风险。金融

稳定是经济稳定的基础之一，金融动荡往往会爆发深重的社

会灾难，给社会经济带来动荡和不安。这里主要是房地产估

价价值过高，不能反映房地产的真实价值，过高估值的长期

或大量的金融抵押贷款，会给金融机构在未来带来越来越多

的呆账坏账，影响金融机构的真实资产。金融一旦发生动荡

，整个经济体系不可避免地会产生动荡，影响经济稳定。诸

如20世纪80年代的日本“泡沫经济”，1997年泰国开始的东

南亚“金融危机”，无不例外与房地产价值估计过高有着一

定的影响。 （二）估价机构和估价人员面临的房地产估价风

险估价机构和估价人员是估价风险的直接承担者，估价机构

和估价人员面临的风险主要表现在以下几个方面： 1、技术

风险：为估价行业广为接受的基本估价方法是成本法、收益

法和市场法。从估价理论角度这三种方法都有其存在的必要

性。不管采用哪一种方法，都需要详实的基础资料来支撑。



因此，在利用具体的估价方法进行估价时，是否掌握丰富的

基础资料是估价结论能否准确的重要保障。实际评估过程中

，由于我国房地产业以及房地产估价起步较晚，许多技术资

料无法在短时期内积累下来，比如市场基准收益率水平、房

地产价格分类变动指数等等。 这样使得估价机构和估价人员

将在房地产价格预期的技术上面临极大的不确定性。此外，

估价报告的叙述不完善或不完整也会在将来给估价机构和估

价人员带来意想不到的后果。再者就是估价人员素质水平低

。对于房地产估价基本理论掌握不牢靠，通过估价师考试缺

乏实际估价经验，在参数选择和方法运用上存在这样那样的

漏洞，也会产生一定的估价风险。 2、政策风险：房地产价

格的变化一方面受到供求变化的影响，另外一方面政策变动

也同样会对房地产价格产生重要影响。政策的变化是一般估

价人员无法，或者说是没有能力预期的。政策的变化，包括

税收政策、金融政策以及产业政策都必然会对房地产价格产

生或高或低的影响。同时，政策的变动往往还会对估价方法

产生影响，如《城市房屋拆迁条例》的修改，使得房屋拆迁

补偿估价方法也发生了变化。 3、业务风险：即估价业务带

来的风险。房地产估价主要是对房地产权益的估价。我国房

地产市场虽然在逐步规范，但是由于历史原因，在产权界定

方面还存在着这样那样的问题。比如某企业通过政府对原农

民所有的土地通过征地取得了划拨土地使用权。企业为了节

省费用不去办理产权登记手续。这种情况在估价实践中经常

遇到，给估价的结果带来一定的风险。另外一个方面，当估

价机构或人员接受新业务时，对于估价方法和技术参数的选

择和利用同样存在着极大的不确定性，给估价机构和估价人



员未来带来风险。 4、经济风险：所谓经济风险是指经济形

势短期内发生了巨大变动。使得估价结果与市场价格产生了

较大偏离。这种结果是任何估价师和经济利益各方都不愿意

看到的情况。这种情况不是估价机构和估价人员的道德问题

，甚至有些情况下也不是估价师能够预期的，但是这种结果

会对社会经济稳定产生不利影响，而且可能会直接给房地产

经济活动某一主体带来经济上的损失。 （三）经济活动主体

面临的房地产估价风险经济活动主体是指与估价对象房地产

在估价目的条件下涉及的利益各方，比如在抵押贷款中涉及

到银行、借款人、担保人等各方利益；在投资目的下涉及到

全部投资人和未来的债权人以及政府的利益。这些利益主体

都是我们这里所说的经济活动主体。房地产估价结果与市场

价值的极大偏差一样会对他们产生影响amp.。例如，在抵押

贷款估价中，抵押物估价过高会使得未来在借款人无力偿还

借款的情况下，金融机构的贷款无法足额收回，产生呆账坏

账，如果银行的呆账坏账过多，会使银行经营困难，严重者

在居民储户未来预期不好出现挤兑情况下，会造成银行破产

，进而出现金融动荡。这是银行、居民乃至政府均不愿意看

到的。 三、房地产估价风险防范与转移 对于房地产估价风险

管理的措施包括风险识别、分析、防范、处理等内容。在这

些内容中，防范应该是一种主要措施。根据长期的估价实践

和理论研究，房地产估价风险防范可以从以下两个方面防范

来自估价机构和人员带来的风险。 100Test 下载频道开通，各

类考试题目直接下载。详细请访问 www.100test.com 


