宝业恒工作规则——202108号
宝业恒估价假设和限制条件工作规则

第一章  总则
第一条  为了规范房地产估价假设和限制条件描述，整体提高房地产估价报告质量和效率，制定本规则。
第二条  本规则适用于所有的房地产估价项目。
第三条  估价假设和限制条件为房地产估价报告重要内容，为估价报告审核的重要内容。
第四条  估价假设和限制条件为房地产估价报告的独立部分，是房地产估价技术路线确定的基础性内容，是对房地产估价报告使用条件限制的重要说明，也是防范估价风险的重要部分。
第五条  估价假设包括一般假设、未定事项假设、背离事实假设、不相一致假设、依据不足假设。
第六条  估价假设和限制条件为房地产估价报告审核的重点之一。
第二章  一般假设
第七条  应说明对估价所依据的估价对象权属、面积、用途等资料进行了检查，在无理由怀疑其合法性、真实性、准确性和完整性且未予以核实的情况下，对其合法、真实、准确和完整的合理假定。为一般性假设的必备假定。
进行假设合法、真实、准确和完整的资料包括但不限于：《营业执照》、《国有土地使用证》、《房屋所有权证》、《不动产权证书》、《国有建设用地使用权出让合同》、《补充合同》、《建设用地规划许可证》、《建设工程规划许可证》、《施工许可证》、《预售许可证》、各类合同以及各类《数据清单》、《估价委托函》记载事项。
第八条  应说明对其安全、环境污染等影响估价对象价值或价格的重大因素给予了关注，在无理由怀疑估价对象存在安全隐患且无相应的专业机构进行鉴定、监测的情况下，对其安全的合理假定。为一般性假设的必备将。
第九条  估价对象权属、面积、用途等的假设。应说明估价依据的名称、编号、提供主体（估价委托人或权利人或当事人），应说明是否与原件进行核验（如果未能核验，应充分说明原因），应说明对依据真实性、完整性、可靠性认可及认可的理由，并说明估价对象权属、面积、权利人的最终假设结论。
如有不一致、未定事项的在不相一致假设、未定事项中说明。
第十条  安全、环境污染等假设。要说明关注的事项，没有专业机构鉴定、检测的条件，说明对安全、环境等因素的假定。
第三章  未定事项假设
第十一条  未定事项假设。应说明估价所需的尚未明确或不够明确的土地用途、容积率等事项所做的合理的、最肯的假设。未定事项假设的条件为有依据，但是不能为确定性依据。
第十二条  容积率未定事项假设。容积率在不确定的情况下，应作出合理的未定事项假设。
1.在《建设用地使用权出让合同》给出的容积率为区间的情况下，应作出合理假设。
2.在拆迁、征收评估中，容积率小于1.0的情况下，应作出合理假设。
3.在军队房地产估价中，向地方有偿移交、置换的土地评估规划条件下的土地价值时，应依据军队房地产管理政策作出合理假设。
4.在没有土地规划条件条件下进行土地估价，应作出合理假设。
5.土地增值税扣除项目评估时，容积率不确定条件下，应作出合理假设。
6.在进行测算性评估无法进入现场测量条件下，应作出合理假设。
第十三条  用途未定事项假设。尚未确定用途条件下，进行核的假设。适用于咨询性估价。
第四章  背离事实假设
第十四条  背离事实假设。应说明因估价目的的特殊需要、交易条件设定或约定，对估价对象状况所做的与估价对象状况不一致的合理假定。当估价设定的估价对象状况与估价对象的实际状况无不一致时，应无背离事实假设。
第十五条  已设抵押权。事实为已经设立抵押权，因续贷、转贷、征收、双方约定不考虑抵押权的影响等条件下，应作出合理假设。
第十六条  已设租赁权。事实为已经设立租赁权，但是由于征收、租期段等不考虑租赁权的影响条件下，应作出合理假设。
第十七条  已被查封。事实为已经被查封，但是由于司法鉴定、征收拆迁等不考虑被查封的影响，应作出合理假设。
第十八条  已转让。事实为已经转让，但是由于司法鉴定、还原资产价值不考虑转让的影响，应作出合理假设。
第十九条  背离事实假设的实施条件，应在估价对象描述中予以说明，前后应对应。
第五章  不相一致假设
第二十条  不相一致假设。应说明在估价对象的实际用途、登记用途、规划用途之间不一致，或不同权属证明上的权利人之间不一致，估价对象的名称或地址不一致的情况下，对估价所依据的用途或权利人名称、地址等的合理假定。当估价对象状况之间无不一致时，应无不相一致假设。
第二十一条  用途不一致。估价对象的实际用途、登记用途、规划用途之间不一致，应作出合理假定。
第二十二条  权属人名称不一致。不同权属证明上的权利人之间不一致，应作出合理假定。
第二十三条  估价对象地址名称不一致。不同权属证明上的估价对象名称或地址之间不一致，应作出合理假定。
第六章  依据不足假设
第二十四条  依据不足假设。应说明在估价委托人无法提供估价所必需的反映估价对象状况的资料及注册房地产估价师进行了尽职调查仍然难以取得该资料的情况下，缺少该资料及对相应的估价对象的合理假定。当无要依据不足时，应无依据组假设。
第二十五条  户内状况依据不足。在拆迁征收、司法鉴定、纠纷等评估中，因为产权人或占有人不配合的情况下，应作出依据不足假设。
应取得所有当事人的认可方可进行依据不足假设。
第二十六条  土地使用权到期日依据不足。二手房评估、土地增值税评估中队土地使用权无依据来源，也无法通过尽职调查取得依据的条件下进行的合理假定。
该假定应指导委托人通过物业、产权登记机关产权登记薄查询等方式进行取整，在取证无果情况下方可进行合理假定，并说明已经付出的各种努力及其结果。
第二十七条  建成年份依据不足。宅基地上房屋、二手房等的评估中，建成年份无记载。需要指导或引导当事人之间达成一致，作出合理的假设。
第七章  估价报告使用限制
第二十八条  估价报告使用限制。应说明估价报告和估价结果的用途、使用者、使用期限等使用范围及在使用估价报告和估价结果时需要注意的其他事项。其中的估价报告使用期限应自估价报告出具之日起计算，根据估价目的和预计估价对象的市场价格变化程度确定，不宜超过一年。
第二十九条  估价报告和估价结果的用途。应说明估价目的不同，价值会存在差异，有的情况会存在显著差异，说明本次估价结果仅限本次估价目的使用，能否用于其他目的必须经过本估价机构出具书面意见，未出具书面意见视为不可。并应针对委托人以了解市场价值为目的的评估应说明尤其不能用于拆迁或征收、司法诉讼、强买强卖、强行要价和其他以非正常手段谋取私利目的的用途。
第三十条  估价报告和估价结果的使用者。应说明本次估价结果仅限委托人用于本次估价目的使用，其他人使用需要本机构书面同意，未经许可使用本报告及委托人用于其他目的的，出现问题由报告使用者承担责任。因报告使用错误对我公司产生不利影响的，我公司保留行使一切应对措施的权利。
第三十一条  报告使用期限。应说明本报告的使用期限为估价报告出具之日起计算一年，应写明具体的起止日期。
说明在报告使用期限内，如果出台重大对价格有影响的政策及市场发生重大变化的影响因素时，本报告的使用者应重新委托估价机构进行评估。
其中拆迁、征收评估的报告使用期限与项目实施时间一致。
第三十二条  使用估价报告和估价结果时需要注意的事项：应特别要说：
1.提醒使用者估价师声明、估价假设和限制条件、估价结果报告为一个整体，应认真阅读，不要对报告断章取义。
2.提醒报告使用者报告的不得将报告的全部或部分内容提供给第三人，更不得发布于任何公开媒体上，由此产生的责任由提供者承担。
第八章  附则
第三十三条  本规则自下发之日起执行。
