宝业恒工作规则——202104号
宝业恒估价对象描述工作规则

第一章  总则
第一条  为了规范房地产估价对象描述工作，提高房地产估价对象描述的工作质量，整体提高房地产估价报告质量，制定本规则。
第二条  本规则适用于所有的土地估价、房地产估价项目。
第三条  房地产估价对象描述为房地产估价报告重要内容，为估价报告审核的重要内容。
第二章  土地估价报告估价对象描述
第四条  估价对象的描述事项类型。包括土地登记状况、土地权利状况、土地利用状况。
描述估价对象土地登记状况、土地权利状况、土地利用状况，应分别说明描述内容的依据来源。
第五条  土地登记状况。包括估价对象的权属性质、权源以及权属变更情况、估价对象的地理位置、土地用途、四至、面积、土地级别、土地登记证书号、国有土地使用证或不动产权证书编号、登记时间、登记机构名称、地籍图号、宗地号等。
如未登记，说明原因和基本情况。
第六条  土地权利状况。包括估价对象的土地所有权、土地使用权、他项权利状况，已出让方式取得的土地使用权应说明取得时间、出让价款、批准使用年限、已使用年限和声誉使用年限及宗地使用的特殊规定，对估价对象存在的抵押权、担保权、地役权、租赁权、地上地下权应相加说明。
第七条  土地利用状况。包括估价对象的土地利用现状和土地利用条件（规划）。
1.土地利用现状。包括估价对象上的建构筑物及其用途、建筑容积率、绿化率等，重要建构筑物应说明建筑物的耐用年限、已使用年限、建筑面积、建筑结构、建筑细部说明、设备和安装状况、建筑成新、建筑密度、建筑高度、层数，以及其他地上附着物状况等。
2.土地利用条件（规划）。包括估价对象的规划利用、最佳利用、利用限制和缺陷等情况，对以规划进行评估的，应说明规划条件的批准机关及批准日期、具体规划条件等。
3.针对特殊情况下，如军队土地评估，要说明周边的土地利用现状或利用条件（规划）。
第三章  房地产估价报告估价对象描述
第八条  估价对象描述事项类型。包括估价对象实物状况、区位状况、权益状况。
描述估价对象实物状况、区位状况、权益状况，应分别说明描述内容的依据来源。
第九条  实物状况。包括土地实物状况和建筑物实物状况。
1.土地实物状况。
2.建筑物实物状况。
第十条  区位状况。包括商业繁华度（居住生熟度、办公聚集度、工业聚集度）、交通便捷度、基础设施完备程度、公共服务设施完备程度、环境状况。成套住房还包括朝向、楼层。
第十一条  权益状况。包括凸起权益状况和建筑物权益状况。
1.土地权益状况。
2.建筑物权益状况。
第十二条  每个类型的描述事项结束后，紧跟对状况的分析及分析结论。
第四章  特殊情况下的估价对象描述
第十三条  多个估价对象条件下的估价对象描述。描述的方法选用文字式和表格式两种描述方法中的一种。
1.文字式一般采用分宗描述，分别按照估价对象描述事项类型描述。
2.表格式可以选用横向排列和纵向排列两种方式，表格应有完整的表明、表头、序号，表头中应有单位名称。
第十四条  估价对象描述应说明依据。主要依据有：
1.委托方或产权方提供的证书、各类合同中记载的事项。如国有土地使用证、房屋所有权证、不动产权证书等产权登记证书，建设用地规划许可证、建设工程规划许可证、施工许可证等规划、建设管理证书，国有土地使用权出让合同及其补充合同、商品房销售合同、预售合同、买卖合同、租赁合同、转让合同等合同信息。
2.估价委托函中明示的事项。依据估价委托函中明示的事项的，要有其他的依据及相关的政策支持进行补充。
3.估价师市场调查获得的信息成果。如交易案例的成交价格、建筑市场造价信息、利息率或LPR加成率（加点数）、利润率等等。
4.估价师现场勘查获得的信息成果。如土地开发程度、现状用途、现状容积率、现状建筑面积、建筑层数、结构类型等。
5.其他
第五章  附则
第十五条  估价对象描述应全面、准确、完整，应与现场勘查表记载事项完全一致，不得在估价过程中随意增减。
第十六条  本规则自下发之日起执行。
