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E8_80_83_E6_8C_87_E5_c47_646808.htm 估价职业的先驱是那

些协助定义城镇、城市和城市中心区的塑造者。在未开发的

广阔平原面前，不动产专业人士成为了描绘未来前景的一份

子。他们想象着不动产将如何物尽其用，并可以看到一宗地

从生地变到投入使用的全过程。 但随着时间的推移，不动产

被出售、发展和再开发，这个职业在很大程度上变成了一个

适应者的团体，他们在自己的小天地中惬意地为那些开发、

融资和发展房地产市场的人们提供服务。具有讽刺意味的是

那些开发商、融资者和其它机构并不了解市场，而这些“服

务生”估价师们却恰恰了解。 信息的判断 Thomas Friedman在

《The Lexus and the Olive Tree》(《凌志和橄榄树》)书中说道

： 今天，在政治、文化、技术、金融、国家安全和生态方面

的传统边界正以前所未有的速度消失。如果不借助其他领域

，你常常无法解释某一个领域的问题；如果不参考所有领域

的问题，你就根本不能解释全局。因此，作为一个有效率的

外交事务分析家或记者，你必须要学习如何从这些完全不同

的角度判断信息，然后把它们编织到一起组成一幅如果你仅

仅盯住一个方面是无法看到的描绘世界的图景。这个就是信

息判断的精髓。 数据就是力量。估价师的最主要的资产就是

他们持有的数据，或者他们可以用来获取可比交易、运营成

本、未定区位规划等数据的合同。但未来成功的估价师不应

只是那些信息收集者，而是信息判断者。他们要会帮助客户

、市场、甚至国家从信息的汪洋大海中挑选出信息，并且决



定哪些信息是合理的，并且可以用来获得利润和成长。 但作

为信息判断者，就要像Friedman指出的一样，必须拥有一个

更广的视角。 完全周期 今天，互联网、GIS等技术已经成为

房地产和金融领域的全新前沿。而房地产估价职业的一套技

巧使得这些专业人士可以成为这个新兴前沿方面独一无二的

胜利者。 估计师已经具备了精明的、经得起时间考验的一套

房地产市场分析系统，这些系统现在用来为单独的物业估价

提供来龙去脉。所需要的就是反过来利用这个过程，使得估

价师可以利用从大量的单独物业类型中获取的信息来诊断一

个房地产市场的健康程度。这个在开发、后期风险和恢复经

济方面尤为重要。 证券化 信贷市场的本质在今后10年间必定

发生变化。银行已经不再是资本市场唯一的主角。房地产信

托(REITs)，商业抵押证券(CMBSs)和其它证券化工具的出现

将建立起了一个相互联系、互相依赖的市场。 这些资本工具

的层次化给估价师提供了无数超越单一物业估价的机会。债

券和证券交易比房地产交易更加频繁，价格的日波动也是依

赖于特定市场的总体经济条件。REIT和CMBS的管理人员以

及其它涉及到房地产商品交易的人士需要得知有关特定市场

整体行为的建议，比如写字楼市场或者针对特定地理区域的

房地产可信赖的周期性预测。这也为估价师提供了从单一价

值评估到广义的市场分析转变的机会。 为市场诊脉 在一篇名

为“学术的根本和房地产估价的演变”文章中指出：估价职

业的演变总是由个人的眼界以及超越现在勇于预见的勇气所

驱使。 今天全球的估价师都正为了在这个有着自动估价模型

、及时网络交易和亿万资产公司倒闭的世界中留有一席之地

而进行着奋斗。就如同激光和磁力技术的发明以及新药品的



发现并没有减低对于医务工作者的需求那样，对于那些愿意

尝试新技术、扩展其分析领域的估价师来说，未来是光明的

。在一个稳定市场中的单个物业可以用自动估价模型来估价

，但是需要本地估价师为那个市场望闻问切来提醒投资者什

么时候供给方太强，或者需求开始减弱。 虽然某个特定的或

者有问题的物业需要一个传统的价值评估(估价师搜寻数据，

从可比销售案例中推算估价值)，但是随着更多数据的公开，

可得性的加强，客户将愿意提供给估价师数据，支付市场分

析的报酬。市场分析；是房地产估价中的艺术，是无法用科

学统计来复制的。一个静态的物业价值估算暂时从一个简单

角度看来可以合理地用计算机模型预测出来。但是估计该物

业的长期运营，并且结合该物业运作所处市场的背景情况，

则需要一名有能力的房地产估价师的专业技术，因为他们注

视着真实时间中那些瞬息万变的变量。 解决方案的一部分 估

价职业拥有未来，但不是一个没有痛苦和不确定性只有新的

想法的未来。如果估价师不愿意走出自己封闭的天地，不同

其它市场的人士打交道，那么未来对于他们来说是非常有限

的。有一句谚语说得好“如果你不是解决方案的一部分，那

么你就是问题的一部分”，这句话对于估价职业来说再合适

不过了。 当然，房地产估价师必须不断满足贷方、企业、开

发商、税务部门以及其它政府实体的现行要求。在保护公众

利益方面，估价师也丝毫不能妥协，但这一角度不能涵概估

价师职业的全部。 如果估价师可以再一次成为预见未来的一

部分，通过分析整个市场状态，帮助企业、政府和私人将房

地产市场塑造成为一个对全人类来说都是可持续的、理性的

资产，那么这个专业的活力将是勿庸置疑的。 100Test 下载频
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