宝业恒估价工作规则——202114号
宝业恒估价方法——市场比较法工作规则

第一章  总则
第一条  为了规范房地产估价方法操作工作，提高房地产方法工作质量，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、房地产估价项目以及运用市场比较法测算其他估价方法中的参数工作。
第三条  房地产估价方法内容及其过程，均为估价报告审核的重要内容。
第四条  市场比较法也称比较法、市场法、市场交易案例比较法等。其中房地产估价为比较法，土地估价为市场比较法，资产评估为市场法。
第五条  市场比较法除了用于评估市场价值、租金外，还广泛用于其他估价方法的参数：包括但不限于成本逼近法中土地取得成本相关参数（土地补偿费、安置补助费、青苗补偿费、地上物补偿费）、耕地开垦费（耕地占补平衡指标费）及其他费用；收益法中潜在毛收益（租金）；剩余法（假设开发法）中未来开发价值等。
第二章  市场比较法估价程序
第六条  市场比较法估价程序包括：
1.市场调查。评估师和评估人员调查与估价对象同类房地产市场情况，调查同类房地产市场交易活跃程度，确定符合市场比较法条件。
2.搜集市场交易案例。通过不同渠道搜集市场交易案例。
3.选择比较案例。即选择可用于本次估价使用的交易案例为比较案例。比较案例应与估价对象位于统一供需圈内、用途相同或相似、结构相同或相似、规模（建筑面积或土地面积）大小适宜、交易日期与价值时点（估价期日）接近（宜在一年以内）。
4.确定比较因素。根据估价对象的类型确定比较因素。不同类型的估价对象应选择不同的比较因素。
5.估价对象与比较案例比较因素状况描述。对估价对象和比较案例比较因素情况进行整理，归纳出对价值具有影响性的比较因素条件，应体现差异性，形成估价对象和比较案例比较因素状况描述表。
6.估价对象与比较案例比较因素优劣程度评价。根据估价对象与比较案例比较因素状况，以估价对象为基准，将估价对象与比较案例之间比较因素差异进行优劣评定。其中，定性比较因素分为优、较优、一般、较劣、劣五个等级；定量指标根据定量结果确定，如容积率、使用权年期、税费负担、支付方式。通过评定，形成估价对象与比较案例比较因素优劣程度评价结果表。
其中：容积率、使用权年期、税费负担、支付方式可以表外修正。
7. 确定估价对象与比较案例比较因素指数。根据估价对象与比较案例比较因素优劣程度评价结果，根据影响因素的影响程度，确定不同因素的修正指数幅度差，并据此确定比较因素指数，形成估价对象与比较案例比较因素指数表。
8.确定比较案例比较因素修正系数。根据估价对象与比较案例比较因素指数，以估价对象为目标基准，确定比较案例比较因素修正系数，壁挂形成比较案例比较因素修正系数表。
9.确定市场比较法评估结果。根据比较案例与估价对象的接近程度和不同比较案例的修正测算得到的比准价格差异程度，选择采用算术平均或加权平均的方法确定市场比较法的评估结果。
第三章  比较案例的选择
第七条  比较案例的选择标准。
1.位于同一供需圈。同一供需圈有小到大依次为同一楼宇、同一小区（项目）、同一街道、同一行政区、同一城市。以小的供需圈为优。
2.与估价对象相同或相似。对住宅来说，楼房和平房，楼房和别墅，商品房和房改房（保障房）与回迁房均为不同用途的房屋，不具有可比性。对于需要来说，商铺和商场，不同楼层的商业一般情况下也不具有可比性。
3.与估价对象结构相同。结构类型有钢结构、钢筋混凝土结构、砖混结构、砖木结构、简易结构。钢筋混凝土结构又分为钢筋混凝土剪力墙结构、框架结构、筒体结构等；砖混结构、砖木结构统称为混合结构。
4.与价值时点（估价期日）接近。宜与价值时点（估价期日）一年以内，且没有重大可能影响估价对象价值的政策、市场变化等因素。
第四章  比较因素
第八条  比较因素选择原则。区分估价对象类型、特点确定不同的比较因素。
1.房地产估价。一般包括市场状况因素、交易情况因素、区位状况因素、实物状况因素、权益状况因素。
2.土地估价。一般包括市场状况因素、交易情况因素、区位因素、个别因素。区位因素同房地产估价区位状况因素。
第九条  市场状况因素。指不同市场状况条件下对价格的影响因素，属于影响房地产价格水平的综合性宏观因素。通过价格指数或变动率完成修正。
第十条  交易情况因素。是对非正常交易条件向正常交易条件的修正，如税费转嫁、非一次性的支付条件等。
第十一条  区位状况因素。包括：
1.交通便捷度。公交车站（地铁）站名及其距离小区或项目出入口的距离和公交车（地铁）条数；与火车站、汽车站、飞机场的距离。
2.基础设施完备程度。宗地外通路、通电、通供水、通排水、通暖、通燃气、通讯情况，宗地内平整情况，即宗地内外几通宗地内是否场地平整。
3.公共服务设施完备程度。商业、医疗、中小学、托幼、邮局、电力服务等设施服务的享有情况。
4.环境状况。包括自然环境和社会环境。自然环境包括自然生成的山系、水系、江河湖海、生态公园等自然景观，社会环境包括人造湖泊水系、公园、建筑小品等。
环境状况还包括对估价对象价值由不利影响的因素，如化工厂等各种污染源。
5.用途特征区位因素。
（1）居住。社区成熟度，应包括估价对象周边住宅小区及其自身或所在小区（已建成的条件下）的数量、规模、建成年份等基本情况，反映估价对象所在社区的成熟度。
（2）商业。商业繁华度，应包括估价对象及其周边的商业规模、商业中心级别、商业类型、商业覆盖情况，反映估价对象所在区域的商业繁华度。
（3）办公。办公聚集度，应包括估价对象及其周边办公建筑的数量、规模、商务金融中心的级别等情况，反映估价对象所在区域的办公聚集程度。
（4）工业。工业聚集度，应包括估价对象及其所在地区工业确定数量、上下游企业数量，相关联行业企业数量情况，在地区、全国、全球的影响力情况，反映所在区域的工业聚集度。
6、二手房的区位因素。
（1）朝向。具体的朝向。
（2）所在楼层。包括总楼层和所在楼层。
第十二条  权益状况因素。
1.土地权益状况。包括土地面积、用途、容积率、土地出让年限、担保物权设立状况、用益物权设立状况、权利受限状况。
2、建筑物权益状况。包括建筑面积、用途、容积率，土地剩余使用权年限、担保物权设立状况、用益物权设立状况、权利受限状况。
第十三条  实物状况因素。包括土地实物状况和建筑物实物状况。
1.土地实物状况。包括土地形状、地形地势、地基承载力、水文地质。
2.建筑物实物状况。包括平面布局、结构类型、层高、装修装饰、设施设备。
第十四条  个别因素。针对土地估价，在考虑区位因素和个别因素的情况下，个别因素包括：土地形状、地形地势、地基承载力、水文地质、土地面积、用途、容积率、土地出让年限、担保物权设立状况、用益物权设立状况、权利受限状况。
第五章  比较测算过程描述
第十五条  比较测算过程应完整描述。即按照本规则第五条内容依次按序进行描述，其中案例要写明来源，有截图的提供截图；比较因素优劣评价有判定标准；比较因素指数确定有依据和过程；结果确定有理由。
第十六条  应有对应的表格，序号、表名清晰，序号与文字对应。
第十七条  应重点检查修正系数的修正方向，严禁出现描述与优劣评价矛盾、优劣评价与指数矛盾、修正系数与指数方向错误等逻辑上错误。
第十八条  估价对象描述与比较案例描述应体现差异，不应条件无差异而完全相同。
第六章  附则
第十九条  估价对象与比较案例描述应描述客观事实，不应有判断性文字。
第十八条  本规则自下发之日起执行。
