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摘 要 房地产已经成为抵押物中的主力军，笔者作为一名中介机构从业人员，想结合自己的工作经验来对金融机构从业人员做出一些提示，

如何来规避这类风险。
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作为金融机构最关心的是作为抵押物价值认定的

评估报告形式上是否合法，价值上是否合理，是否存在

客户串通中介机构甚至银行从业人员来骗取贷款。
据业内人士测算，形成 1000 万元银行利润，需承

担 10 亿元的信贷风险。随着目前房地产市场近年来

的活跃程度不断加大，房地产成为抵押物中的主力军，

针对目前虚假抵押评估报告屡见不鲜、危害严重的现

象，作为金融机构，确保信贷资产质量与安全，防范和

识别虚假抵押评估报告的重要性不言而喻。

1 虚假抵押报告的表现形式

常见的虚假抵押评估报告主要有两种表现形式:

( 1) 非专业评估机构、评估人员伪造制作的纯粹假抵

押评估报告，可称为“假评估报告”; ( 2) 由具有合法资

质的评估机构出具的价格虚高或者虚低的不实抵押评

估报告，可称为“不实评估报告”。

2 虚假抵押评估报告的危害

虚假抵押评估报告无论对社会、对金融机构，还是

对评估行业均造成极大的危害。虚假抵押评估报告危

害整个社会，严重损害金融机构、评估机构、估价师等

各方利益。

3 虚假抵押评估报告的形成原因分析

笔者认为，虚假抵押评估报告产生的根源是责任

心缺失和利益驱动。
对于纯粹的假报告，最为直接的诱因就是不法分

子制假能牟取不菲的非法利益。对于评估机构出具的

不实虚假抵押评估报告，同样是评估机构和估价师面

对市场经济的竞争、诱惑与无奈，在权衡风险利弊后作

出的一次次背弃诚信、刻意迎合的痛苦抉择。其存在

基础是金融机构的信贷业务操作流程给不法分子制假

和评估机构出具虚假抵押评估报告提供了生存土壤。
评估机构出具的不实评估报告主要有三个方面的
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根源。
( 1) 客户直接委托评估制。客户直接委托，一般

容易受到客户的影响。在竞争日益激烈的评估市场，

评估机构本身就是为客户和金融机构提供服务的主

体，客户作为评估机构的业务来源，通常处于优势地

位，对评估结果具有不可低估的影响力。
( 2) 不实评估报告部分满足了基层金融机构信贷

客户经理业务营销的客观需要。
( 3) 信贷审批与风险控制独立进行，而独立信贷

审批与风险控制部门缺乏必要的专业技术人才把关。

4 如何解读评估报告 识别虚假抵押评估报告

( 1) 要注意区分和识别假评估报告和不实评估报

告。
( 2) 要学会解读评估报告。
评估报告结论不只是一个数值; 需要注意抵押评

估价值的内涵与定义，举个例子，就如同吃药前先看说

明一样，你光看写着一日三次，一次二片，你就吃了，结

果问题大了，怎么回事，人家后面有说明，孕妇忌服，评

估值和价值类型的关系就是如此。因此，要重点关注

价值类型、报告使用者和用途等条款说明。
根据新准则体系，现在的评估价值类型分为采用

公开市场价值或市场价值以外的其他价值。
市场价值是指自愿买方和自愿卖方在各自理性行

事且未受任何强迫的情况下，评估对象在评估基准日

进行正常公平交易的价值估计数额。市场价值以外的

价值类型包括投资价值、在用价值、清算价值、残余价

值等。
综上，什么价值类型是金融机构接受抵押物时能

采用的呢? 这要区分具体情况，但投资价值肯定是不

行的。这就要求金融机构使用评估报告者，不仅象以

前那样仅关心价值，更要关心价值的类型。
注意评估原则和评估假设前提和限制条件，注意

估价师声明。并注意审查评估报告设定的前提条件是

否合理? 评估规范规定，规划要点、法定用途等条件明

确，是不能做出假设的，所有的假设必须有依据、有合

理性。比如说: 一块宗地规划容积率是 2，而评估报告

设定成 5，评估值差别有多大? 再如: 一个工业用地项

目，按假设开发法做成综合用地设定，( 下转第 286 页)
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3 降低成本的途径

3． 1 实行全员成本管理和全过程的成本控制

成本是一个综合性的指标，必须形成一个较为完
整的成本管理体系，包括企业的全体员工和生产的全
过程。

煤炭企业作为“夕阳产业”要想长久地生存发展
下去，应该面对资源的逐渐枯竭、生产成本逐渐增大的
实际，下大力气抓好成本管理，制定出科学合理可操作
性强的成本管理考核制度，特别是产品成本的管理。
要让每名职工认识到成本管理的重要性，减少不必要
的耗费。

提高企业的设备综合利用率，加强对设备的技术
改造，淘汰工艺落后、资源浪费的设备。鼓励有经验的
员工开展“五小创新”活动，对设备进行小改小革，加
强设备的维护和保养，延长设备的使用寿命。大力倡
导修旧利废活动，减少开支。加大科技投入和创新力
度，把科学技术转换为生产力，为企业成本管理注入新
的活力。
3． 2 实行成本否决制

严格成本考核是树立成本权威的地位、强化成本

控制、维护成本管理严肃性的重要措施。成本否决的
核心是用成本指标否决其他各类指标，企业在对各部
门的工作进行考核时，应将成本指标作为对部门考核，

经济分配，干部任用等主要指标的考核依据。如果部
门成本指标没有完成，要实行成本否决制度，使各部门
在工作中，注重降低成本，提高经济效益。
3． 3 提高劳动生产率

劳动生产率的提高，减少了单位产品中的劳动消
耗量，使单位产品成本中的工资等费用降低。要提高
劳动生产率，首先要提高职工的自身素质，对职工进行
必要的技术、业务培训和政治素质教育，充分发挥他们
的积极性和创造性。积极推广和采用新技术、新工艺、
先进的生产设备，改进生产组织形式，建立起与当前煤
炭企业相适应的科学合理的劳动力管理方式，建立健
全劳动管理制度，合理使用和调配劳动力。
3． 4 严格控制 节约费用开支

企业应加强内部管理制度，按照现代企业管理制
度要求，国家法律法规和产业政策，制定严格的企业财
物管理制度，依靠规范、健全、科学合理的制度管理企
业，降低企业的财务支出，提高资金的利用率，确保企

( 上接第 284 页) 评估差异又有多大? 还有更隐蔽的:

明明宗地没有拆迁、进行场地平整，却冠冕堂皇的按基

准地价内涵同步设定成“五通一平”、“七通一平”，只

轻描淡写的说出宗地现状，有的甚至现状都不说，风险

提示也没有。
因此，可以肯定地说，改变已知条件作假设前提的

评估报告一般都是虚假评估报告。授信执行和风控部

门可以对此提出异议或拒绝使用。
关于谨慎原则。是指在条件、因素不明确的情况

下，应当遵循的保守性原则。
关于合法性原则。主要是指估价标的权属合法，

用途合法，违章建筑不能计入评估，现实用途与法定用

途存在差异应以法定用途为主，使用评估报告时应充

分注意评估结论是否存在改变法定用途、高估标的价

值的情况。
( 3) 要注意收集和积累房地产市场资料，增强价

值判断经验。
风控部门和授信执行机构应对本地各地段有代表

性的主要物业价值、市场走向、本地区房价收入比等有

所了解，下面就常用的房地产租售比与房价收入比来

举例说明。
对投资型购房目的，按照通常惯例，房价约为月租

金的 120 ～ 180 倍。由于房产的使用价值一般可在 50
年以上，所以收回购房投资之后的长期稳定的租金收

入就是房产投资的净收入，这 120 ～ 180 倍的回收期其

实就是房产投资中的“市盈率”。

对消费型购房目的，在于改善居住条件，提高生活

质量，显然这与购房者家庭的收入水平有关。按照成

熟的消费模式，购房的消费水平通常为家庭年收入的
6 ～ 10 倍，也就是家庭偿债比率为 50% 的话，购房贷款

偿还期约在 12 ～ 20 年。
( 4) 不要受某些评估师设定的折扣率的干扰，因

为银行已经有抵押率了，再考虑折扣率会造成重复。
最后，值得一题的是: 因各评估机构和评估师的风

格不同，对同一宗标的可能存在一定的价值判断差异。
业内认为评估报告一般偏离正常市场价值 ± 10% 均属

正常现象，因金融机构还需要在抵押评估值的基础上

打折设定抵押率，此种情况不应以虚假抵押报告识别、
对待。

5 结语

虚假抵押评估报告的存在，破坏了社会的诚信体

系，成为孳生腐败的温床; 扰乱了社会秩序和金融秩

序，危害了评估行业发展。其根源在于责任心缺失和

经济利益的驱动，金融机构、评估机构和估价师，必须

对虚假抵押评估报告的防范引起足够的重视，只要严

格执行本单位的规章制度，认真审核报告并严格履行

登记手续，风险会降低到最小程度。
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