宝业恒（北京）划拨土地上房地产转让评估工作规则
第一章 总则
第一条 为了规范划拨土地上房地产转让评估工作，统一评估标准，制定本规则。
第二条 一般情况下，划拨土地上房地产转让评估市场价值。
第二章 划拨土地上房地产转让评估方法
第三条 受让方补交土地使用权出让金的，划拨土地上房地产转让评估可以选用成本法、市场法、收益法评估出让地价上房地产市场价值，再扣减土地使用权出让金。
第四条 转让方补交土地使用权出让金的，划拨土地上房地产转让评估可以选用成本法、市场法、收益法评估出让地价上房地产市场价值，不扣减土地使用权出让金。
第五条 成本法评估房地产市场价值，土地取得成本宜选用基准地价修正法、市场比较法，并采取与建设成本分别单独取费或合并取费的方式评估房地产重置价值、土地重置价值、建筑物重置价值。其中：
建筑物重置价值=建筑物建设成本+（房地产重置成本-土地取得成本-建筑物建设成本）建筑物建设成本/（建筑物建设成本+土地取得成本）
土地重置价值=土地取得成本+（房地产重置成本-土地取得成本-建筑物建设成本）土地取得成本成本/（建筑物建设成本+土地取得成本）
第六条 市场法评估房地产市场价值及收益法中运用市场法评估房地产市场租金，必须进行客观的容积率差异修正。
收益法房地产市场价值评估采用的租金水平应为出让条件下的客观租金水平。
第七条 军队房地产转让，可以选用成本法、市场法、收益法评估出让地价上房地产市场价值，不扣减土地使用权出让金。
军队房地产转让（含土地置换）后土地用于规划用途的，如果保留现状建筑物继续使用，方法同本条第一款。规划用途为公益或城市基础设施的，扣减政府土地出让收益；规划用途为经营用途的，不扣减政府土地出让收益。
军队房地产转让，按照转让后规划设定条件评估的，应采用房地分估的路径，土地不单独取费，土地估价结果即为土地价值。
第八条 国有土地上房屋征收评估，划拨土地上房地产可以选用成本法、市场法、收益法评估出让地价上房地产市场价值，再扣减土地使用权出让金。
第九条 司法鉴定评估，受让方缴纳土地使用权出让金的，划拨土地上房地产可以选用成本法、市场法、收益法评估出让地价上房地产市场价值，再扣减土地使用权出让金。
转让方缴纳土地使用权出让金的，划拨土地上房地产可以选用成本法、市场法、收益法评估出让地价上房地产市场价值，不再扣减土地使用权出让金。
第十条 房改房（含经济适用住房、军产房，下同）评估，应根据地方政府文件，根据房改房权利人享有的权利义务规定进行评估。
第三章 附则
第十一条 本规则自下发之日起施行。
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