宝业恒工作规则——202106号
宝业恒估价依据描述及其运用工作规则

第一章  总则
第一条  为了规范房地产估价依据描述及其运用工作，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  房地产估价依据描述及其运用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  列入报告中的依据须为估价报告及其内容的对应性依据，即所有列入估价依据中的依据事项均在报告中有所体现，包括显见体现和隐含体现。
所谓显见体现指正文中被表明了其为依据出处的依据性事项。
所谓隐含体现指正文中未被标明依据出处，但是报告中的全部内容或部分内容体现其宗旨要义的事项。如《中华人民共和国资产评估法》为指导报告工作的依据，但是一般不会显见体现。
第二章  列入估价依据的内容
第五条  国家法律
1.《中华人民共和国资产评估法》【2016年7月2日第十二届全国人民代表大会常务委员会第二十一次会议通过】
2.《中华人民共和国土地管理法》【1986年6月25日第六届全国人民代表大会常务委员会第十六次会议通过  根据1988年12月29日第七届全国人民代表大会常务委员会第五次会议《关于修改<中华人民共和国土地管理法>的决定》第一次修正  1998年8月29日第九届全国人民代表大会常务委员会第四次修订  根据2004年8月28日第十届全国人民代表大会常务委员会第十一次会议《关于修改<中华人民共和国土地管理法>的决定》第二次修正  根据2019年8月26日第十三届全国人民大表大会第十二次会议《关于修改<中华人民共和国土地管理法>、<中华人民共和国城市房地产管理法>的决定》第三次修正】
3.《中华人民共和国城市房地产管理法》【1994年7月5日第八届全国人民代表大会常务委员会第八次会议通过　根据2007年8月30日第十届全国人民代表大会常务委员会第二十九次会议《关于修改〈中华人民共和国城市房地产管理法〉的决定》第一次修正　根据2009年8月27日第十一届全国人民代表大会常务委员会第十次会议《关于修改部分法律的决定》第二次修正　根据2019年8月26日第十三届全国人民代表大会常务委员会第十二次会议《关于修改〈中华人民共和国土地管理法〉、〈中华人民共和国城市房地产管理法〉的决定》第三次修正】
4.《中华人民共和国城乡规划法》【2007年10月28日第十届全国人民代表大会常务委员会第三十次会议通过 根据2015年4月24日第十二届全国人民代表大会常务委员会第十四次会议《关于修改〈中华人民共和国港口法〉等七部法律的决定》第一次修正 根据2019年4月23日第十三届全国人民代表大会常务委员会第十次会议《关于修改〈中华人民共和国建筑法〉等八部法律的决定》第二次修正】
5.《中华人民共和国民法典》【2020年12月31日 中华人民共和国民法典由2020年5月28日第十三届全国人民代表大会第三次会议通过,自2021年1月1日起施行】
6.《中华人民共和国税收征收管理法》【2002年9月7日中华人民共和国国务院令第362号公布 根据2012年11月9日中华人民共和国国务院令第628号公布，自2013年1月1日起施行的《国务院关于修改和废止部分行政法规的决定》第一次修正 根据2013年7月18日中华人民共和国国务院令第638号公布，自公布之日起施行的《国务院关于废止和修改部分行政法规的决定》第二次修正 根据2016年2月6日发布的国务院令第666号《国务院关于修改部分行政法规的决定》第三次修正】
7.《中华人民共和国个人所得税法》【2018年8月31日中华人民共和国第十三届全国人民代表大会常务委员会第五次会议通过的《全国人民代表大会常务委员会关于修改〈中华人民共和国个人所得税法〉的决定》第七次修正】
8.《中华人民共和国企业所得税法》【2018年12月29日第十三届全国人民代表大会常务委员会第七次会议通过第十三届全国人民代表大会常务委员会第七次会议决定修改】
4.《中华人民共和国契税法》【中华人民共和国第十三届全国人民代表大会常务委员会第二十一次会议于2020年8月11日通过，自2021年9月1日起施行】
第六条  行政法规
1.《国有土地上房屋征收与补偿条例》【中华人民共和国国务院令第590号】
2.《中华人民共和国增值税暂行条例》【1993年12月13日中华人民共和国国务院令第134号公布，2008年11月5日国务院第34次常务会议修订通过。根据2016年2月6日《国务院关于修改部分行政法规的决定》第一次修订。根据2017年11月19日《国务院关于废止〈中华人民共和国营业税暂行条例〉和修改〈中华人民共和国增值税暂行条例〉的决定》第二次修订】
3.《中华人民共和国房产税暂行条例》【国务院于1986年9月15日发布，自1986年10月1日起施行】
4. 1997年7月7日国务院发布的《中华人民共和国契税暂行条例》
5.《国务院办公厅关于印发跨省域补充耕地国家统筹管理办法和城乡建设用地增减挂钩节余指标跨省域调剂管理办法的通知》【国办发〔2018〕16号】
6.《中华人民共和国城镇国有土地使用权出让和转让暂行条例》【2005】
第七条  部门规章
1. 原建设部、中国人民银行、中国银行业监督管理委员会《关于规范与银行信贷业务相关的房地产抵押估价管理有关问题的通知》附件《房地产抵押估价指导意见》【建住房〔2006〕8号】
2.《国有土地上房屋征收评估办法》【建房〔2011〕77号】
3.自然资源部关于印发《土地征收成片开发标准(试行)》的通知【自然资规〔2020〕5号】
4. 建设部关于印发《城市房屋拆迁估价指导意见》的通知【2005】
5. 中华人民共和国最高人民法院公告《最高人民法院关于人民法院委托评估、拍卖工作的若干规定》【2010年8月16日由最高人民法院审判委员会第1492次会议通过，自2012年1月1日起施行】
6. 最高人民法院办公厅 中国资产评估协会 中国土地估价师与土地登记代理人协会 中国房地产估价师与房地产经纪人学会 中国矿业权评估师协会 中国珠宝玉石首饰行业协会关于印发《人民法院委托评估专业技术评审工作规范》的通知【法办〔2019〕364号】
7. 国土资源部办公厅关于印发《国有建设用地使用权出让地价评估技术规范》的通知【国土资厅发〔2018〕4号】
8.《国有土地上房屋征收评估办法》【建房〔2011〕77号】
第八条  估价标准和价格依据
1.中华人民共和国国家标准《房地产估价规范》【GB/T 50291-2015】
2.中华人民共和国国家标准《房地产估价基本术语标准》【GB/T50899-2013】
3.中华人民共和国国家标准《城镇土地估价规程》【GB/T18508-2014】
4.中华人民共和国国家标准《城镇土地分等定级标准》【GB/T18507-2014】
5.中华人民共和国国家标准《农用地估价规程》【GB/T28406-2012】
6.中华人民共和国国家标准《农用地分等定级规程》【GB/T28405-2012】
7.《农村集体土地价格评估技术指引》【中估协发[2020]16号】
8.关于印发《房地产投资信托基金物业评估指引（试行）》的通知【中房学〔2015〕4号】
第九条  地方估价标准
1.地方城市基准地价。
2.地方农用地基准地价
3.地方房屋重置成新价
4.地方征收评估技术规范
5.土地增值税扣除项目评估技术规范
6.所在省（市、自治区）或所在市（县）征地区片综合地价、青苗补偿费、地上物补偿费、失地农民社会保障费、耕地开垦费、耕地占补平衡指标费、宅基地补偿标准、其他与征地有关的费用标准
以上应写明依据文件颁发的部门、文件名称、文件号。报告中应摘录文件中使用的依据性条款。
第十条  委托方提供的依据
1.产权登记证书
2.规划管理证书，包括建设用地规划许可证、建设工程规划许可证及其附件，竣工领验收合格证书
3.建设用地使用权出让合同及其补充合同
4.建筑工程合法性证明文件。施工许可证
5.预售许可证
6.销售清单、估价对象清单
7.他项权利证明、关于法定优先受偿款的说明
8.项目介绍及与项目有关的行为文件
9.测绘专业机构出具的测绘报告
10.营业执照或身份证等身份证明文件
11.租赁合同、销售合同、抵押合同、转让合同、合作协议等合同性文件
第十一条  估价师和估价机构搜集的依据
1.市场交易案例信息（有截图、截屏、照片）
2.现场勘查表或记录单
3.现场影像资料
4.估价师收集的其他有关信息和资料
第三章  依据的运用
第十二条  运用依据中的具体条文和规定的，应在运用处写明运用的依据名称、文号，并摘录原文，摘录的原文用双引号。
第十三条  估价依据应有针对性，所有在列的估价依据均与项目有关。无关的依据不得出现在估价依据中。
第十四条  估价依据中的表格和内容摘要应完整，不得只有使用的结果。
第十五条  报告中使用的所有依据，均应在估价依据中明示，不得遗漏。
遗漏的依据属于信息披露不完全，属于不合格报告内容，也是报告评审的重点内容之一。
第五章  附则
第十六条  本规则中列示的标准为最低标准，应根据估价项目具体情况进行增减。
第十七条  本规则自下发之日起执行。
