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各国评估界的主要业务之一。我国银行业自上世纪九十年代

初以来，也越来越多地对贷款项目采用抵押等保证方式，由

此我国抵押贷款评估业务得到较大发展。但当前我国抵押贷

款评估业务存在较大问题，本文拟简要分析影响我国抵押评

估业务的主要因素，并在此基础上提出相关的建议，即政府

、银行和评估行业应当从各自角度出发，确保抵押评估业务

的有效进行，以达到维护金融资产安全的目的。抵押贷款评

估业务主要涉及三个主体，包括贷款申请人（企业）、放贷

机构（银行）和评估机构（师）。通过对抵押贷款评估业务

的综合分析，笔者认为当前抵押贷款评估中的问题是由多方

面因素形成的，与三类主体的行为都有着千丝万缕的联系。

既有来自申请人和银行的问题，也有评估行业自身存在的问

题，集中体现在以下几个层面上：1.道德层面在各类抵押贷

款及评估业务失败案例中，申请人、银行以及评估师相互勾

结，进行虚假抵押以及虚假评估的占有相当大的比例。首先

，我国市场经济体制正在建设之中，尚没有形成系统的诚信

制度。许多企业采取各种手段骗取银行贷款，这已成为虚假

抵押及虚假评估屡禁不止的源头。其次，有相当一部分估价

人员职业道德低下，迎合客户利益，甚至出具虚假、不实评

估报告。第三，一些银行管理人员与申请人、评估机构内外

勾结，联合骗取银行信贷资金。同时普遍存在银行向评估机

构索要回扣的不正常现象。2.技术层面虽然抵押贷款评估业



务发展很快，但我国评估行业没有对抵押贷款评估业务进行

必要的规范，目前我国尚未出台有关抵押贷款评估业务的准

则或指导意见，这与《国际评估准则》、《欧洲评估准则》

等国际性、区域性评估准则中将抵押贷款评估业务（以贷款

保证为目的的评估业务）作为规范重点的作法有着很大不同

，从一定意义上可以说我国抵押贷款评估业务基本处于无序

状况。由于缺乏必要的技术规范，给抵押贷款评估业务带来

很大的混乱，评估业务中许多重要的概念混淆不清。如在抵

押贷款业务中，有的评估师认为应当评估抵押物的市场价值

或正常市场条件下的价值，而有的评估师则认为应当评估其

清算或变现价值。而在实践中由于缺乏必要的理论和准则指

导，这些因素的掌握完全取决于评估师的个人判断和申请人

、银行的要求（如果未受道德因素的影响），由此对同一抵

押物按照上述两种评估思路将导致价值上的很大差别。由于

价值类型和价值定义的概念尚没有被我国评估人员和评估报

告使用者所接受，上述两种评估结果都可能被笼统地称为抵

押物的价值。这种做法不仅会误导银行做出正确决策，银行

在不了解所评估价值的内涵的基础上，是无法正确使用评估

报告的，而且也极大地影响了评估行业的社会形象。3.银行

管理层面银行作为放贷人并没有成为真正的有效评估报告使

用者，普遍没有建立必要的内部控制和管理制度，对抵押物

的评估报告缺乏必要的审核或复核。在实践中，大部分银行

仅仅是被动地使用评估报告，简单地在评估结果基础上按一

定折扣确定放贷额，至于评估结论的定义和内涵、评估结论

所依赖的假设条件等均不加以分析。不同银行之间、银行不

同分支机构之间往往在相关评估政策上有着较大的差异。4.



政府管理层面政府部门特别是金融机构监管部门也没有建立

起对银行等金融机构放贷过程中的评估行为进行规范和检查

的制度，这从外部因素的角度也进一步纵容了银行对抵押评

估管理的放松。由于我国的特殊情况，银行不良资产形成的

原因也是多方面的，既有银行内部管理上的问题，也有政策

性因素所带来的影响。而当今我国各级政府以及社会各界都

将注意力集中到后者上，认为对我国金融体制改革、确保金

融资产安全的主要突破口在于理顺那些政策性因素，而没有

将注意力放在银行苦下管理内功、采取各种必要措施防范金

融风险上来。从客观上说，上述问题的存在是由我国当前社

会主义市场经济建设时期下，金融市场以及评估行业的特点

所决定的。这些问题对抵押评估业务的健康发展乃至金融资

产的安全都构成很大的影响，而抵押评估业务所涉及的三类

主体都没有对其危害性予以充分的认识。由于这些问题是由

多方面、多层次造成的，因此，笔者认为在解决这些问题的

时候也应当多管其下，从几个层面上共同着手，系统地解决

问题。1.努力提高企业管理人员、评估人员及银行管理人员

的职业道德水平，规避道德风险。本文讨论的是如何从三类

主体的角度出发，规范抵押评估业务。而道德层面问题的解

决应当于整个社会诚信制度的健全紧密相连，本文对此不做

过多探讨。2.制定切实可行的抵押评估准则，从技术层面上

规范抵押评估行为。评估界应当总结抵押评估中存在的问题

，充分考虑各方的合理需求，通过评估准则的形式对抵押评

估中的重要技术性问题进行规范，包括规范抵押评估的主要

原则、明确抵押评估业务中的主要价值类型及其定义、评估

程序的特殊要求（如必须对抵押物进行现场勘查或调查）、



报告披露环节中的特殊要求（如对产权状况、其他抵押情况

的充分披露）等。通过抵押贷款评估准则的制定，规范评估

师执业行为，避免或减少不同评估师由于评估思路不同而形

成的差异，更好地为申请人和银行提供服务。 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 


