海南省土地估价师与土地登记代理人协会
土地估价报告抽查评审规则
    一、总则

（1） 目的

为促进土地估价行业发展，加强行业自律和质量管理，提高从业人员素质，激励和约束会员机构执业行为，提升行业整体服务水准。根据《资产评估法》和《海南省国土资源厅关于规范土地评估机构备案等工作的通知》（琼国土资用字[2017]90号）（下文简称“《备案通知》”）要求，制定本规则。

   （二）对象

抽查对象为抽审时点上一季度内完成的土地估价技术报告。

   （三）评审依据

1、现行相关法律、法规、部门规章和省行政主管部门相关规定。
    2、现行行业技术规范，包括《城镇土地估价规程》（GB/T18508—2014）、《城镇土地分等定级规程》（GB/T18507—2014）、《农用地估价规程》（TD/T1006—2014）、《国有建设用地使用权出让地价评估技术规范（试行）》（国土资厅发〔2013〕20号）、《海南省国有建设用地使用权估价技术参数指引》等。
3、行业内部操作守则—《中国土地估价师与土地登记代理人协会土地估价报告质量评审标准》。

（四）机制

总体机制：行政指导、协会组织、专家领衔、合作开展。具体为：

    1、职能分工：由海南省土地估价师与土地登记代理人协会（以下简称“省协会”）组织实施。
2、评审程序。实行两级评审制度，即专家独立评审、专家集体会审。

3、抽查方式。根据抽审时点上一季度土地评估机构在“土地估价行业备案系统-土地估价报告备案”（网址：http://tdgj.mlr.gov.cn/）已备案完成的报告，从中选定不同用途、不同期日、不同估价目的、不同区域的土地估价报告。

（五）使用

根据《备案通知》的规定，在国土资源部“土地估价行业备案系统-土地估价机构备案”（网址：http://tdgj.mlr.gov.cn/）经海南省国土资源厅备案核验通过的土地评估机构应为被抽审单位。

（六）适用范围

本规定适用于常规性抽审，重点抽审参照执行。
二、职责
（一）省协会职责

1、拟定报告抽查评议的组织形式、审核机制；制定报告抽取原则及方式、遴选专家机制及报告评审标准等。

2、根据拟定的抽取方式和时间要求，选定被抽查的土地评估机构及被抽查报告，通知、检查、督促土地评估机构报送报告。

3、根据规则和要求抽取相应数量的专家，按照回避原则将报告分发给专家评审，并组织专家会审。

（二）评审专家职责

1、按照独立、客观、公正的原则，依据前述的评审依据和相关的评审要求，认真履行职责。
2、亲自审阅、评判报告，自主决定评审结果，不受他人干扰，不委托他人代行。
3、在报告评审结果表上签字，对个人发表的意见承担责任。
4、按规定时间提交评审结果，并承担评审保密责任。

（三）会审专家职责

1、对特殊报告，有权要求增加评审专家。
2、对会审分析报告有解释权和限定使用权。
3、对评审专家履行职责情况进行分析、评估。
    4、对评审工作进行全面、系统地总结，形成分析报告。

三、土地估价报告抽查

（一）抽取原则。

1、随机性原则。排除人为主观因素影响，在抽取的报告尽可能涉及到不同估价目的、不同用途、不同基准日、不同区域的评估标的。

2、周期性原则。确定每一年度为一个抽查周期，在每个抽查周期内，保持抽查规则的相对稳定。

3、全覆盖原则。在每个年度周期内，对每家土地评估机构至少抽查一次。

（二）确定抽取报告时点及数量。

1、每季度第二周抽查上一季度的土地估价报告。
2、根据投诉或者配合行政主管部门、省协会开展的土地估价报告评审工作的有关要求进行抽查。

4、对每家待抽查土地评估机构随机抽取1份或1份以上技术报告，对被投诉的土地评估机构可根据需要由省协会决定是否审查全部的土地估价技术报告。被抽审的土地评估报告需按要求提交完整的纸质报告一式两份。

（三）抽取报告程序

1、协会选定报告后，电话通知土地评估机构，并通知注意事项。
2、土地评估机构接到抽查通知后，应于当日下午5点前将被抽查的土地估价技术报告送达省协会办公室。注册地不在海口地区的土地评估机构应于当日下午下班前通过邮局快件寄往省协会，寄出邮戳日期须与通知日期一致，否则不予评审。

（四）确定评审专家

1、评审专家须为省协会专家库成员。
2、每个土地评估机构所提交的报告交由两名评审专家独立评审，报告分配时尽可能回避专家与被评审土地评估机构之间有利害关系的评审。

四、土地估价报告评审

（一）评审原则

1、客观性原则。评审专家对估价报告进行客观、公正的分析。
2、针对性原则。根据报告中的特殊情况，有针对性地进行评分。
3、统一性原则。评审报告时应采用统一的尺度，不偏颇。
4、全面性原则。对报告进行全面分析、系统地把握和评价，权衡分值差距是否真实反映报告质量差异。

（二）评审要求

1、严格按照《中国土地估价师与土地登记代理人协会土地估价报告质量评审标准》的要求进行评分。
2、土地估价报告出现下列技术问题直接视为不合格报告不进行评分：

（1）估价方法存在严重技术性错误的；

（2）地价定义、土地权利界定存在严重技术错误的；

（3）采用3年以前的基准地价且没有进行期日修正的或进行错误修正的。

3、评审专家在规定的评审时间内按要求完成报告评审任务。
4、专家在报告评分表上签字确认评审结果。

五、土地估价报告会审

（一）会审目的

以评审结果为分析对象，全面把握评审总体情况，通过针对性复审，消除或减少评审过程中可能出现的偏差。

    （二）会审原则

1、全面性原则。对评审结果进行全面、系统把握和评价，权衡初审评分是否真实反映了报告质量，对评审结果进行客观、公正地分析。

    2、对比性原则。将每位专家的评审结果进行对比分析，找出问题和原因；或将不同等级报告进行对比分析，判断评审结果是否真实反映了报告的质量差距。

3、针对性原则。根据评审中的一些特殊情况，有针对性地进行复审。

（三）会审要求

1、 审核评审结果，对以下几类报告进行会审：一是两位专家对同一份报告评分差异超过15分的；二是总评分在90分以上或60分以下的；三是有必要会审的其他情形。

2、会审的报告结果需专家一致通过。

（四）评审结果等级划分

等级划分标准：评审结果按照分数从高到低分为五等，（90分≥评审报告得分≤100分）为一等、（80分≥评审报告得分<90分）为二等、（70分≥评审报告得分<80分）为三等、（60分≥评审报告得分<70分）为四等、评审报告得分<60分为五等。
六、公示

    （一）土地估价报告评审后，省协会将评审结果将报送省国土资源厅并在省协会网站上进行公告，接受社会监督。
    （二）省协会秘书处应如实将评审结果做为土地评估机构的执业信息计入会员信用档案。
    （三）省协会秘书处在每季度报告抽查工作结束后，对报告中存在问题进行概括和分类。如普遍性问题、突出问题、难点问题等。

    七、附则

    （一）本规则于省协会第四届四次理事会通过，自2018年3月1日起施行。
    （二）本规则由省协会负责解释。
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