提升行业地位，重视行业传承
——房地产估价行业的人才培养与储备

  马 军
【摘要】《资产评估法》的实施，给房地产估价行业带来的机遇，同时也带来的巨大的挑战。通过一定的调研及机构交流，对行业的人才培养与储备进行了深入分析并提出鲜明的观点。
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人才是行业可持续发展的决定性因素，行业的未来取决于现实人才的质量与数量，优秀的人才是行业传承的载体。在《资产评估法》实施后，房地产估价行业必须更加重视人才培养与储备方面的问题，才能确保行业立于不败之地。
一、当前房地产估价行业的人才状况
通过一定的调研讨论发现，估价行业的人才来源于学校就业以及社会招聘，其中估价师的来源主要是社会招聘，估价辅助人员主要来源于学校的直接就业，这与估价师资格的取得需要一定的工作经验有关。
从社会层次来看，主要集中在本科、专科甚至中专毕业生，研究生等高学历人才非常少。从人员的专业背景来看，估价师群体基本上都有房地产相关专业背景，但房地产开发、工程建设的实务经验较少，对房地产特征的直观理解缺乏，导致实务过程中线的专业性不强；估价助理人员群体专业背景比较复杂，不少是完全不相关的行业转入，对房地产基本知识了解甚少，从事估价业务也处于依样画葫芦的层次，仅能从事一些低层次的辅助工作。近年来机构都觉得比较难以吸引优秀人才的加入，或者优秀人才的流失现象呈上升趋势。
交流中也发现，机构对人才的储备发展机制普遍缺乏，人员流动性较大，人员流动周期不超过5年。人才储备机制比较完善的机构主要是集团化或大型化的机构，由于其内部业务类型众多，业务量较大，公司的发展多元化、抗风险能力强，相对待遇较好，人才在其中能形成良性的发展轨迹，有利于人才的储备培养。业务条线单一或规模较小的公司人才储备机制不全，人员流动性大，人才缺乏很强的归属感。
二、形成上述现状的原因分析

估价行业从无到有、从小到大的过程发展迅速，但随之而来是行业地位的逐步弱化，目前已形成了一个处于食物链末端的行业地位，伴随着低价等不择手段的恶性竞争，行业的社会影响力越来越弱。记得1995年实行房地产估价师考试制度后至国务院提出估价机构脱钩改制（2000年）这5、6年的时间内，房地产估价师还是一个令人向往的职业，许多其他行业的人员都在努力参加房地产估价师考试，准备在此行业发展，社会对房地产估价行业比较高。脱钩改制后，机构数量和从业人员都有了快速发展，但是激烈的无序竞争使得整个行业的社会公信力逐日降低。同时，房地产估价的业务来源主要在于仅有的几类法定评估业务（征收、抵押、司法等），业务委托方被动委托与估价机构主动寻求生存的矛盾，使得整个行业处于被动应付的局面。在这种情况下，产生了恶性竞争、迎合委托方要求等严重违反行业自律准则的行为，导致估价从业人员的社会地位与社会形象不高，从而对优秀人才难以形成较强的吸引力。
另一方面，估价从业人员自身也存在专业素质不强、职业道德低下的情况，更加剧了行业形象的矮化。应该说，估价人员尤其是估价师的准入门槛是比较高的，需要经过一定年限的业务经历并通过相关考试。但是从实务的角度来说，由于自身专业功底的不扎实，有时候估价师估价的精准度还不如房地产中介人员，同委托方或当事人的沟通中无法坚持自己的专业立场，对自己做出的估价结论无法有效合理的解释，等等。这些现象都充分反映了有些估价师的不专业、不敬业，从而降低了整个行业的公信力。另外，少数估价人员存在弄虚作假、权力寻租等不良现象，前几天行业工作会议通报的几起案例中就存在上述情况，这种职业道德低下的“害群之马”的存在，无疑也是毁损行业形象的另一主因。
三、重视行业的人才培养与储备

人才是行业得以传承的决定性力量。这里，将从以下几个方面对人才培养储备问题进行探讨。

1、“匠心”。每一个行业都有着独特的核心竞争力。估价行业也是如此，高效率的专业服务、高质量的专业意见、独具见解的专业分析，就是我们的核心竞争力。每一位从业人员都要把自己当做一名专业的“工匠”，在生产“估价报告”这样的产品的时候凝聚心力，将自己的专业素养充分体现出来，这种用“心”去完成的“产品”，是经得起任何检验的。“匠心”对于估价机构而言，是一种负责任的企业文化建设方向，是一种打造“百年老店”的经营理念，提升企业的持续发展竞争能力，应是每一个机构的发展志向。
2、“自强”。这里指的是加强自身的专业素养。加强学习、不断进行知识更新才能提高专业素养。除了在本行业交流、学习以外，与相关行业（如经纪、造价、工程、资产、物业管理等）也可以进行交流学习。协会现在搞的“双向挂职”的交流形式非常具有创新性。条件允许的情况下，我们可以走出行业，与其他行业进行人才的挂职交流以提高自身的专业素养。从单纯的专业角度来看，论估价结果的准确度我们比不上经纪人，因为他们比我们更贴近市场；论造价的把握程度，我们不如造价工程师，因为他们比我们更专业。因此，我们应该突破行业壁垒，向其他行业汲取养分才是。
3、“尊重”。人才是行业发展的载体，更是企业发展的宝贵资源。对机构而言，要建立起尊重人才的良性发展机制。经过脱钩改制，当前的估价机构均为非公有制企业，整个行业分化成为“老板”与“员工”阶层。由于阶层的弱势，广大处于“员工”阶层的估价人员的相关权益得不到很好的保护，如本次行业协会通报的违规案例中就有滥用估价师名义出报告的情况。许多估价人员认为，公司对他们不够尊重，对他们的发展不够关心，维持的仅仅是一种雇佣与被雇佣的关系。我们认为这种现象必须予以纠正。估价行业是智力密集型行业，机构提供了一个业务平台，机构管理者与估价人员都在这个平台上发挥专长，老板提供市场资源、估价人员提供自身的智力技术资源，两者紧密合作，才能创造业绩。从这个角度看，机构应把员工当成一名合作者而不是雇员，从根本上尊重他们，才是留住人才的先决条件。另外，还可通过提高福利甚至股权激励的形式，给予员工良好的职业发展规划与晋升条件，提高员工的归属感，这才是机构乃至整个行业持续传承的正道。
4、“人本”。估价行业属于智力密集型行业，人、智力才是行业发展的源动力。但是，随着互联网、大数据时代的来临，许多原来需要估价人员完成的工作都让位于程序化的估价系统，许多人认为是一种创新与变革并大力推广。对此我们认为，互联网、大数据时代的来临，对估价行业是有利的，因为信息的数量、质量得到了很好的保证，提高了工作效率。但是，房地产估价是一种人为的价格模拟形成过程，各种房地产的差异性特征，必须通过人为调整才会避免产生偏差。因此单纯、片面地运用程序化进行估价，无法体现行业的“人本”特征，反而弱化了估价人员的专业地位，导致行业对人才的吸引了的弱化，对此趋势应引起整个行业的重视。
5、“贤达”。五十年代，有个名词叫“社会贤达”，指的是具有广泛社会声望的人士。这个群体的人员具有的共同标准是道德高尚、社会认可度高。行业协会的各类自律标准、职业道德标准都在告诫我们每一位从业人员要做一位“贤达”人士，遵守职业操守，遵循职业规范，坚持基本的道德底线。行业协会的自律体系建设尤待完善，特别是对于违反自律规则、职业道德的行为应制定明晰的处罚标准，并提高处罚执行的及时性，提升行业的公信力。行业风清气正，何愁英才不聚？
6、“传承”。一个行业能得以持续发展，必须将优良的传统薪火相传。行业从小到大发展的20余年，在主管部门、行业协会、广大机构和估价人员的努力下，房地产估价行业的规范执业、坚持原则、有序发展的优良传统得以传承，这是整个行业得以持续发展的根基。希望在新一届行业协会的带领下，广大从业人员继往开来、不断进取，为房地产估价行业的持续发展增添新的功绩。
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