宝业恒工作规则——202110号
宝业恒土地估价结果合理性分析工作规则

第一章  总则
第一条  为了土地估价报告结果合理性分析工作，增强土地估价结果可信度，提高土地报估价告总体质量，制定本规则。
第二条  本规则适用公司出具的所有土地估价报告的审核。
第三条  土地估价报告估价结果后应对估价结果合理性进行分析。
第二章  土地估价结果合理性分析内容
第四条  土地估价结果报告合理性分析内容包括：
1.估价依据可靠性分析。
1.技术路线分析。
3.估价方法选用分析。
4.估价参数分析。
5.与市场交易情况分析。
6.与当地的基准地价水平分析。
7.不同估价方法结果比较分析。
第五条  估价依据可靠性分析。应根据估价对象情况和估价依据说明估价依据合法、可行。可参考的描述为：
①本次估价依据的国家和地方有关法律法规和技术标准均为现行法规和标准，全部具有适用性，依据可靠。
②本次估价依据的国家和地方有关法律法规、军队房地产管理的相关文件和技术标准均为现行法规和标准，全部具有适用性，依据可靠。
第六条  技术路线分析。应说明技术路线与价值类型匹配。可参考的描述为：
①本次估价价值类型为抵押价值，其中抵押价值为假定未设立法定优先受偿权下的价值减去估价师知悉的法定优先受偿款数额后的价值。本次估价采用先评估假定未设立法定优先受偿权下的价值基础上，再评估估价师知悉的法定优先受偿款数额，相减后确定估价对象抵押价值。技术路线合理，不会影响正常的估价结果。
②本次估价价值为土地征收成本价值。本次估价按照征地成本构成按照土地取得成本、相关税费、征地服务费分别进行了评估，依据来源可靠。其中，本次估价征地后为军事用地，耕地占用税为免征，估价中确定为0元。技术路线合理，不会影响正常的估价结果。
③本次估价价值为土地征收成本价值。本次估价按照征地成本构成按照土地取得成本、相关税费、征地服务费分别进行了评估，依据来源可靠。其中，本次估价征地后为军队所有，土地性质不变，耕地占用税为免征，估价中确定为0元，耕地开垦费或耕地占补平衡指标费为0元。技术路线合理，不会影响正常的估价结果。
第七条  估价方法选用分析。应说明估价方法和估价对象的匹配性，估价方法适宜估价对象和估价目的。可参考的描述为：
本次估价选用的估价方法均为《城镇土地估价规程》规定的估价方法，估价方法的选择和估价对象及同类对象市场的状况经过估价方法选择分析是适应的，能够满足本次估价目的的需要。估价方法选择适宜，估价方法的适用也符合《城镇土地估价规程》的要求，不会对估价结果产生不利影响。
第八条  估价参数分析。应说明选择的参数客观、公正、合理，与市场吻合，参数使用正确，参数选择和使用不会对结果产生不利影响。可参考的描述为：
估价中选用的数据中部分来源于政府相关文件、公开公布的数据，其他数据来源于估价师市场调研结果，数据来源可靠，能够反映市场情况；估价测算按照《城镇土地估价规程》规定的方法的测算过程，数据参数运用符合《城镇土地估价规程》要求，不会对估价结果产生不利影响。
第九条  与市场交易情况分析。应说明估价结果是否反映市场水平；如果有差异说明差异产生的原因。可参考的描述为：
①估价结果估价对象评估价值为××元/平方米，同类型案例成交价格均价为××元/平方米，二者差距为××%，估价结果与市场价值接近，与市场交易情况吻合。
②估价结果估价对象评估价值为××元/平方米，同类型案例成交价格均价为××元/平方米，二者差距为××%，估价结果与市场价值接大。经过市场调查与分析，估价对象所在城市土地市场往往为土地一、二级市场联动，出让价格偏低，估价结果能够真实反映估价对象价值。
第十条  与当地的基准地价水平分析。应与基准地价水平比较，说明与基准地价吻合程度，产生差异的原因。可参考的描述为：
①估价结果估价对象评估价值为××元/平方米，同类型同级别基准地价为××元/平方米，二者差距为××%，估价结果与基准地价接近，与市场交易情况吻合。
②估价结果估价对象评估价值为××元/平方米，同类型同级别基准地价为××元/平方米，二者差距为××%，估价结果与基准地价差距接大。经过市场调查与分析，估价对象所在城市发展速度较快，GDP年增长率为××%，房地产价格年增长率为××%，带动了地价的增长，二者的差距反映了客观的市场变化，估价结果能够真实反映估价对象价值。
第十一条  不同估价方法结果比较分析。应结合不同估价结果的差距，说明不同方法的估价结果的合理性。可参考的描述为：
本次估价选用了市场比较法、基准地价系数修正法、收益法、假设开发法、成本逼近法中的两种估价方法××法和××法，结果分别为××元/平方米和××元/平方米，二者差距为××%，未超过40%，符合《城镇土地估价规程》要求，结果可用。两种方法分别从不同角度反映了估价对象的价值，通过算术平均法为平衡不同角度估价结果的结果，能够反映估价对象的客观价值。
第十二条  估价结果分析结论。应在完成所有的分析后确定分析结论。可参考表述为：
综上分析，估价结果合理。
第三章  注意事项
第十三条  估价结果分析为必备实质内容，非形势上的内容。应根据分析路线完成报告技术路线和测算过程审核，包括依据、参数选择及其应用、估价方法、不同估价方法的估价结果自身及其相互之间、与市场之间关系进行全面自审、审核。最终结果应与分析结论对应。
第十四条  房地产估价参照土地估价进行估价结果分析，至少包括技术路线的合理性、估价方法的适宜性、过程的规范性、依据的完整性、参数的合理性、与市场的温和型以及不同方法之间的互相验证性几个方面。
第五章  附则
第十四条  本规则自下发之日起执行。
