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致 委 托 方 函

海口市中级人民法院：

贵院执行的（2018）琼 01 执 382 号申请执行人海南柏盈实业投资有限

公司与被执行人乐东金地房地产开发有限责任公司、三亚圣义海达房地产

开发有限公司借款合同纠纷一案中，需要进行房地产估价鉴定的委托书已

收悉。

受贵院委托，我公司对乐东金地房地产开发有限责任公司名下位于乐东

黎族自治县尖峰镇岭头村雨林海景公馆共计 159 套房产的房地产市场价值

进行估价鉴定，为人民法院执行案件提供房地产市场价值参考依据。

受理委托后，估价鉴定人员对估价鉴定对象进行了现场勘察，并对鉴定

对象所在区域房地产市场进行了必要的调查了解，在此基础上，遵循房地

产价值评估鉴定的有关规范，对鉴定对象房地产价值进行了评估计算。我

所在规定的期限内已完成，现将估价鉴定概况报告如下：

估价鉴定对象：乐东金地房地产开发有限责任公司名下位于乐东黎族

自治县尖峰镇岭头村雨林海景公馆共计 159 套房产的房地产市场价值。

估价鉴定目的：为法院办理案件提供房地产市场价值参考。

价值时点：二 0一八年十一月一日（价值时点：所评估的估价对象价值

对应的时间，本次评估以估价师现场勘查日作为价值时点）

价值类型：本报告的价值类型为市场价值，即估价对象在满足全部假设

和限制条件下，在价值时点的房地产公开市场最有可能形成的价值，包含

房屋所有权及其所分摊的土地使用权价值。
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估价鉴定方法：市场比较法、收益还原法。

估价鉴定结果：估价人员根据估价鉴定目的，遵循估价原则，按照估

价鉴定程序和技术标准，进行实地勘察和市场调查，并进行认真的分析、

综合和严密的测算，确定位于乐东黎族自治县尖峰镇岭头村雨林海景公馆

共计 159 套房产在价值时点 2018 年 11 月 01 日的房地产市场现值总额为

69475068 元，大写人民币陆仟玖佰肆拾柒万伍仟零陆拾捌元整；详细评估

结果见下表：

序号 楼（单元）号 房号 层数
建筑面积

（㎡）

房地产单价

（元/㎡）

房地产总价

（元）

1 2号楼 B 单元 B101 1 28.67 9827.46 281753

2 2号楼 B 单元 B102 1 28.67 9827.46 281753

3 2号楼 B 单元 B103 1 27.88 9827.46 273990

4 2号楼 B 单元 B103A 1 28.67 9827.46 281753

5 2号楼 B 单元 B105 1 28.67 9827.46 281753

6 2号楼 B 单元 B106 1 28.67 9827.46 281753

7 2号楼 B 单元 B107 1 57.35 9630.91 552333

8 2号楼 B 单元 B109 1 24.64 9729.18 239727

9 2号楼 B 单元 B110 1 75.08 9919.80 744779

10 2号楼 B 单元 B111 1 75.22 9519.00 716019

11 2号楼 B 单元 B112 1 56.54 9149.36 517305

12 2号楼 B 单元 B113 1 28.67 9336.09 267666

13 2号楼 B 单元 B113A 1 28.67 9336.09 267666

14 2号楼 B 单元 B201 2 32.79 9878.91 323929

15 2号楼 B 单元 B202 2 32.67 9878.91 322744

16 2号楼 B 单元 B203 2 31.77 9878.91 313853

17 2号楼 B 单元 B203A 2 32.67 9878.91 322744

18 2号楼 B 单元 B205 2 32.67 10976.57 358605

19 2号楼 B 单元 B206 2 32.67 9878.91 322744
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20 2号楼 B 单元 B207 2 61.46 9681.33 595015

21 2号楼 B 单元 B209 2 28.53 9780.12 279027

22 2号楼 B 单元 B210 2 28.64 9780.12 280103

23 2号楼 B 单元 B211 2 79.08 9568.84 756704

24 2号楼 B 单元 B212 2 79.22 9568.84 758044

25 2号楼 B 单元 B213 2 60.55 9197.27 556895

26 2号楼 B 单元 B213A 2 32.67 10427.74 340674

27 2号楼 B 单元 B215 2 32.79 9384.97 307733

28 2号楼 B 单元 B301 3 32.79 9930.36 325617

29 2号楼 B 单元 B302 3 32.67 9930.36 324425

30 2号楼 B 单元 B303 3 31.77 9930.36 315488

31 2号楼 B 单元 B303A 3 32.67 9930.36 324425

32 2号楼 B 单元 B306 3 32.67 9930.36 324425

33 2号楼 B 单元 B307 3 61.46 9731.76 598114

34 2号楼 B 单元 B311 3 79.08 9618.67 760644

35 2号楼 B 单元 B312 3 79.22 9618.67 761991

36 2号楼 B 单元 B313 3 60.55 9245.17 559795

37 2号楼 B 单元 B313A 3 32.67 9433.85 308204

38 2号楼 B 单元 B315 3 32.79 9433.85 309336

39 2号楼 B 单元 B403A 4 32.67 9981.82 326106

40 2号楼 B 单元 B406 4 32.67 9981.82 326106

41 2号楼 B 单元 B413A 4 32.67 9482.73 309801

42 2号楼 B 单元 B705 7 32.67 11492.26 375452

43 2号楼 B 单元 B909 9 28.53 11492.84 327891

44 2号楼 B 单元 B910 9 28.64 11492.84 329155

45 2号楼 B 单元 B1001 10 32.79 11667.27 382570

46 2号楼 B 单元 B1003 10 31.77 11667.27 370669

47 2号楼 B 单元 B1015 10 32.79 11083.91 363441

48 2号楼 B 单元 B1115 11 32.79 11362.11 372564

49 2号楼 B 单元 B1208 12 28.64 11899.43 340800

50 2号楼 B 单元 B1209 12 28.53 11899.43 339491
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51 2号楼 B 单元 B1210 12 28.64 11899.43 340800

52 2号楼 B 单元 B1215 12 32.79 11418.64 374417

53 2号楼 B 单元 B1413A 14 32.67 11531.70 376741

54 2号楼 B 单元 B1415 14 32.79 11531.70 378124

55 2号楼 B 单元 B1508 15 28.64 12076.15 345861

56 2号楼 B 单元 B1509 15 28.53 12076.15 344533

57 2号楼 B 单元 B1510 15 28.64 12076.15 345861

58 2号楼 B 单元 B1606 16 32.67 12257.63 400457

59 2号楼 B 单元 B1608 16 28.64 12135.06 347548

60 2号楼 B 单元 B1609 16 28.53 12135.06 346213

61 2号楼 B 单元 B1610 16 28.64 12135.06 347548

62 2号楼 B 单元 B1615 16 32.79 11644.75 381831

63 2号楼 B 单元 B1708 17 28.64 12193.97 349235

64 2号楼 B 单元 B1709 17 28.53 12193.97 347894

65 2号楼 B 单元 B1808 18 28.64 12252.87 350922

66 2号楼 B 单元 B1901 19 32.79 12436.14 407781

67 2号楼 B 单元 B1902 19 32.67 12436.14 406289

68 2号楼 B 单元 B1903 19 31.77 12436.14 395096

69 2号楼 B 单元 B1903A 19 32.67 12436.14 406289

70 2号楼 B 单元 B1906 19 32.67 12436.14 406289

71 2号楼 B 单元 B1908 19 28.75 12311.78 353964

72 2号楼 B 单元 B1910 19 60.55 11578.05 701051

73 2号楼 B 单元 B1911 19 32.67 11814.34 385974

74 2号楼 B 单元 B1912 19 32.79 11814.34 387392

75 2号楼 A 单元 A101 1 83.28 9418.80 784398

76 2号楼 A 单元 A102 1 56.56 9630.91 544724

77 2号楼 A 单元 A103 1 56.56 9630.91 544724

78 2号楼 A 单元 A103A 1 56.56 9630.91 544724

79 2号楼 A 单元 A105 1 28.67 9827.46 281753

80 2号楼 A 单元 A106 1 31.07 9827.46 305339

81 2号楼 A 单元 A107 1 31.07 9336.09 290072
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82 2号楼 A 单元 A108 1 28.67 9336.09 267666

83 2号楼 A 单元 A109 1 28.67 9336.09 267666

84 2号楼 A 单元 A110 1 56.56 9149.36 517488

85 2号楼 A 单元 A111 1 56.56 9149.36 517488

86 2号楼 A 单元 A112 1 83.28 9418.80 784398

87 2号楼 A 单元 A201 2 87.55 10520.12 921037

88 2号楼 A 单元 A202 2 64.56 10757.04 694475

89 2号楼 A 单元 A203A 2 64.56 9681.33 625027

90 2号楼 A 单元 A205 2 32.67 10976.57 358605

91 2号楼 A 单元 A206 2 35.51 9878.91 350800

92 2号楼 A 单元 A207 2 35.51 9384.97 333260

93 2号楼 A 单元 A208 2 32.67 9384.97 306607

94 2号楼 A 单元 A209 2 64.34 9197.27 591752

95 2号楼 A 单元 A210 2 64.56 9197.27 593776

96 2号楼 A 单元 A211 2 64.56 10219.18 659750

97 2号楼 A 单元 A212 2 87.55 10520.12 921037

98 2号楼 A 单元 A301 3 87.55 9517.42 833250

99 2号楼 A 单元 A302 3 64.56 9731.76 628282

100 2号楼 A 单元 A303 3 64.56 9731.76 628282

101 2号楼 A 单元 A303A 3 64.56 9731.76 628282

102 2号楼 A 单元 A306 3 35.51 9930.36 352627

103 2号楼 A 单元 A309 3 64.34 9245.17 594834

104 2号楼 A 单元 A310 3 64.56 9245.17 596868

105 2号楼 A 单元 A311 3 64.56 9245.17 596868

106 2号楼 A 单元 A312 3 87.55 9517.42 833250

107 2号楼 A 单元 A401 4 87.55 9566.74 837568

108 2号楼 A 单元 A412 4 87.55 9566.74 837568

109 2号楼 A 单元 A1405 14 32.67 12138.63 396569

110 2号楼 A 单元 A1407 14 35.51 11531.70 409491

111 2号楼 A 单元 A1408 14 32.67 11531.70 376741

112 2号楼 A 单元 A1508 15 32.67 11588.22 378587
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113 2号楼 A 单元 A1607 16 35.51 11644.75 413505

114 2号楼 A 单元 A1806 18 35.51 11757.81 417520

115 2号楼 A 单元 A1903 19 32.67 12436.14 406289

116 2号楼 A 单元 A1903A 19 35.51 12436.14 441607

117 2号楼 A 单元 A1905 19 35.51 12436.14 441607

118 1号楼 A 单元 A108 1 28.67 10919.40 313059

119 1号楼 A 单元 A209 2 64.34 9681.33 622897

120 1号楼 A 单元 A312 3 87.55 11249.91 984930

121 1号楼 A 单元 A403 4 64.56 10325.63 666623

122 1号楼 A 单元 A410 4 64.56 10869.09 701708

123 1号楼 A 单元 A509 5 64.34 11371.04 731613

124 1号楼 A 单元 A1507 15 35.51 12198.13 433156

125 1号楼 A 单元 A1903 19 32.67 11814.34 385974

126 1号楼 A 单元 A1905 19 35.51 12436.14 441607

127 1号楼 A 单元 A1906 19 32.67 12436.14 406289

128 1号楼 B 单元 B208 2 28.64 9780.12 280103

129 1号楼 B 单元 B209 2 28.53 9780.12 279027

130 1号楼 B 单元 B215 2 32.79 9878.91 323929

131 1号楼 B 单元 B301 3 32.79 10482.05 343706

132 1号楼 B 单元 B505 5 32.67 10806.81 353058

133 1号楼 B 单元 B613 6 60.55 11205.25 678478

134 1号楼 B 单元 B808 8 28.64 11435.09 327501

135 1号楼 B 单元 B809 8 28.53 11435.09 326243

136 1号楼 B 单元 B810 8 28.64 11435.09 327501

137 1号楼 B 单元 B908 9 28.64 11492.84 329155

138 1号楼 B 单元 B909 9 28.53 11492.84 327891

139 1号楼 B 单元 B910 9 28.64 11492.84 329155

140 1号楼 B 单元 B1001 10 32.79 11083.91 363441

141 1号楼 B 单元 B1003 10 31.77 11083.91 352136

142 1号楼 B 单元 B1009 10 28.53 11550.60 329539

143 1号楼 B 单元 B1010 10 28.64 11550.60 330809
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144 1号楼 B 单元 B1103 11 31.77 11362.11 360974

145 1号楼 B 单元 B1108 11 28.64 11840.52 339112

146 1号楼 B 单元 B1115 11 32.79 11960.12 392172

147 1号楼 B 单元 B1201 12 32.79 11418.64 374417

148 1号楼 B 单元 B1401 14 32.79 11531.70 378124

149 1号楼 B 单元 B1403 14 31.77 11531.70 366362

150 1号楼 B 单元 B1405 14 32.67 11531.70 376741

151 1号楼 B 单元 B1406 14 32.67 11531.70 376741

152 1号楼 B 单元 B1413A 14 32.67 12138.63 396569

153 1号楼 B 单元 B1415 14 32.79 12138.63 398026

154 1号楼 B 单元 B1809 18 24.64 12252.87 301911

155 1号楼 B 单元 B1812 18 32.67 12376.64 404345

156 1号楼 B 单元 B1905 19 32.67 11814.34 385974

157 1号楼 B 单元 B1906 19 32.67 11814.34 385974

158 1号楼 B 单元 B1908 19 28.75 12311.78 353964

159 1号楼 B 单元 B1911 19 32.67 12436.14 406289

合计 6603.94 69475068

备注：鉴定的分析计算过程及有关技术依据请查阅《估价鉴定技术报

告》。

随函附送琼二房估字[2018]第 2094 号《房地产估价鉴定报告》伍份。

此致

海南第二房地产评估事务所

法定代表人：朱令妍

二 0 一八年十一月二十二日
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估价鉴定单位承诺

本所具有从事本次评估项目合法的资质和营业许可，并具有完成该评估

司法鉴定行为的专业技术能力，同时，对评估的行为后果负责。本所郑重

承诺：

1 实行司法鉴定公开制度。公开的内容包括：

1.1 鉴定单位资质、鉴定人的姓名和执业资格；

1.2 鉴定日程；

1.3 鉴定方法，鉴定标准及所依据的法律、法规和技术规范；

1.4 鉴定证据资料（应当保密的除外）；

1.5 应听证勘误的初步鉴定结果，鉴定结论；

1.6 其他需公开的鉴定内容。

2 严格按照《民事诉讼法》及有关诉讼证据鉴定程序进行估价鉴定活

动。遵循有关专业技术规范、技术路线进行专业技术工作，不违反

业已形成行业标准和公允的惯例。

3 不以鉴定的方式肯定或否定当事人须向法庭陈述并由法庭质证、认

证的事实。

4 本估价鉴定报告除向委托鉴定方提供鉴定报告外，鉴定单位承诺不

制作本报告副本、复印件交付委托鉴定方以外的第三人，并对委托

鉴定方、当事人提供的鉴定证据资料及在鉴定过程中所了解的鉴定

对象有关资料保密。

 本估价鉴定报告向委托鉴定方提供琼二房估字[2018]第2094号《房

地产估价鉴定报告》伍份。

海南第二房地产评估事务所
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估价鉴定人声明

1 本人同意鉴定单位的指派，担任本案房地产估价鉴定的鉴定人，本

人具有相关的执业资格，具有完成该项鉴定的专业知识。本人保证

在鉴定工作中，严格遵守国家的法律、法规和专业技术规范，遵守

职业道德，公平、公正、廉洁地进行鉴定工作，不作伪证。

2 鉴定人与本鉴定中的鉴定对象没有现实或潜在的利益，与估价委托

人及估价厉害关系人没有利害关系，也对估价对象、估价委托人及

估价厉害关系人没有偏见。

3 本人已对本鉴定中的鉴定对象进行了实地勘测。

4 我们依照民事诉讼法及有关专业规范，公开进行了本次房地产估价

鉴定。

5 我们在本估价鉴定报告中陈述的事实是真实的和准确的,没有虚假

记载、误导性陈述及重大遗漏。

6 本估价鉴定报告中的分析、意见和结论是鉴定人独立、客观、公正

的专业分析、意见和结论，但受到本估价鉴定报告中已说明的假设

和限制条件的限制，以及估价鉴定人员客观能力的影响。

7 鉴定人依照中华人民共和国国家标准《房地产估价规范》进行分析，

形成意见和结论，撰写本估价鉴定报告。

8 没有人对本估价鉴定报告提供过重要专业帮助。

9 未经鉴定人许可，本报告内容不得发表于任何公开媒体上。除估价

人员签署本报告正本外，其他所载相同内容，鉴定人不负任何责任。

撰写本报告的注册房地产估价师签名：

姓名 注册号 签名 签名日期

朱令妍 4620030015 2018 年 11 月 22 日

李奕亮 4620050011 2018 年 11 月 22 日
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估价的假设和限制条件

一、一般假设

1、估价师对委托方提供的评估资料进行了检查，本次估价鉴定假设委

托方所提供的全部资料具备真实性和合法性，且该估价鉴定对象具有完整

和合法的产权之前提进行估价。仅在此前提下，本估价报告的鉴定结果才

能有效地体现鉴定对象在价值时点的实有的公开市场价值。当事人保证所

提供的全部资料具备真实性与合法性。

2、房地产估价师已对本估价报告中的估价对象进行了实地勘查，但仅

限于对评估标的物外观和使用状况。估价人员不承担对评估标的物建筑结

构、质量进行调查的责任和其他被遮盖、未暴露及难于接触到部分进行检

视的责任，本次评估假设估价对象无房屋安全问题，建筑结构及质量完好。

3、假设鉴定对象基本达到最高最佳和连续使用的状态。

4、本次评估乐东金地房地产开发有限责任公司名下位于乐东黎族自治

县尖峰镇岭头村雨林海景公馆共计 159 套房产的建筑面积系根据委托方提

供的《乐东黎族自治县商品房买卖合同备案表》及《商品房认购书》记载

的面积为准,建筑总面积为 6603.94 ㎡。鉴定人员未实地测量，本次评估假

设该面积与房屋实际面积相符，假设如与房地产管理部门核定的不符，本

评估报告需作相应调整，甚至复估。

二、不相一致假设

根据司法鉴定委托书所载地址，委估对象位于乐东黎族自治县尖峰镇

岭头村雨林海景公馆；根据估价师现场勘查，估价对象现场所在的地址为

乐东县岭头中心大道 60号龙沐湾 1号海景公馆，现场勘察地址与司法鉴定
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委托书所载地址情况不一致，本次评估假设估价师现场勘查的地址与司法

鉴定委托书所载地址为同一房产进行评估，如与房地产管理部门核定的不

符，本报告应作相应调整，甚至复估，提请报告使用方予以注意。

2、根据委托方提供的资料《乐东黎族自治县商品房买卖合同备案表》

及《商品房认购书》，乐东金地房地产开发有限责任公司已就本次评估所

涉及房屋与海南隆海财富养老服务管理有限公司、麦绍辉等就买卖合同进

行备案，部分房屋与刘而忠达成认购协议；根据委托方提供的司法鉴定委

托书，估价对象 159 套房产仍于乐东金地房地产开发有限责任公司名下，

本次评估假设估价对象 159 套房产产权人为乐东金地房地产开发有限责任

公司进行评估，如与房地产管理部门核定不符，本报告应作相应调整。

三、依据不足假设

1、本所估价师于 2018 年 11 月 01 日对委估对象乐东黎族自治县尖峰

镇岭头村雨林海景公馆共计 159 套房产进行现场勘查，但由于被申请方原

因，部分房屋估价师未能进入室内勘查，根据估价师现场勘查及向物业管

理人员了解情况，估价对象部分房产未完成装修，本次评估根据估价师现

场勘查了解到的情况假设估价对象房产内部装修状况如下表：

序号 楼（单元）号 层数 房号 建筑面积（㎡） 装修状况

1 2号楼 B 单元 1 B101 28.67 毛坯

2 2号楼 B 单元 1 B102 28.67 毛坯

3 2号楼 B 单元 1 B103 27.88 毛坯

4 2号楼 B 单元 1 B103A 28.67 毛坯

5 2号楼 B 单元 1 B105 28.67 毛坯

6 2号楼 B 单元 1 B106 28.67 毛坯

7 2号楼 B 单元 1 B107 57.35 毛坯

8 2号楼 B 单元 1 B109 24.64 毛坯
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9 2号楼 B 单元 1 B110 75.08 毛坯

10 2号楼 B 单元 1 B111 75.22 毛坯

11 2号楼 B 单元 1 B112 56.54 毛坯

12 2号楼 B 单元 1 B113 28.67 毛坯

13 2号楼 B 单元 1 B113A 28.67 毛坯

14 2号楼 B 单元 2 B201 32.79 毛坯

15 2号楼 B 单元 2 B202 32.67 毛坯

16 2号楼 B 单元 2 B203 31.77 毛坯

17 2号楼 B 单元 2 B203A 32.67 毛坯

18 2号楼 B 单元 2 B205 32.67 中档装修

19 2号楼 B 单元 2 B206 32.67 毛坯

20 2号楼 B 单元 2 B207 61.46 毛坯

21 2号楼 B 单元 2 B209 28.53 毛坯

22 2号楼 B 单元 2 B210 28.64 毛坯

23 2号楼 B 单元 2 B211 79.08 毛坯

24 2号楼 B 单元 2 B212 79.22 毛坯

25 2号楼 B 单元 2 B213 60.55 毛坯

26 2号楼 B 单元 2 B213A 32.67 中档装修

27 2号楼 B 单元 2 B215 32.79 毛坯

28 2号楼 B 单元 3 B301 32.79 毛坯

29 2号楼 B 单元 3 B302 32.67 毛坯

30 2号楼 B 单元 3 B303 31.77 毛坯

31 2号楼 B 单元 3 B303A 32.67 毛坯

32 2号楼 B 单元 3 B306 32.67 毛坯

33 2号楼 B 单元 3 B307 61.46 毛坯

34 2号楼 B 单元 3 B311 79.08 毛坯

35 2号楼 B 单元 3 B312 79.22 毛坯

36 2号楼 B 单元 3 B313 60.55 毛坯

37 2号楼 B 单元 3 B313A 32.67 毛坯

38 2号楼 B 单元 3 B315 32.79 毛坯

39 2号楼 B 单元 4 B403A 32.67 毛坯

40 2号楼 B 单元 4 B406 32.67 毛坯

41 2号楼 B 单元 4 B413A 32.67 毛坯

42 2号楼 B 单元 7 B705 32.67 中档装修

43 2号楼 B 单元 9 B909 28.53 中档装修
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44 2号楼 B 单元 9 B910 28.64 中档装修

45 2号楼 B 单元 10 B1001 32.79 中档装修

46 2号楼 B 单元 10 B1003 31.77 中档装修

47 2号楼 B 单元 10 B1015 32.79 中档装修

48 2号楼 B 单元 11 B1115 32.79 中档装修

49 2号楼 B 单元 12 B1208 28.64 中档装修

50 2号楼 B 单元 12 B1209 28.53 中档装修

51 2号楼 B 单元 12 B1210 28.64 中档装修

52 2号楼 B 单元 12 B1215 32.79 中档装修

53 2号楼 B 单元 14 B1413A 32.67 中档装修

54 2号楼 B 单元 14 B1415 32.79 中档装修

55 2号楼 B 单元 15 B1508 28.64 中档装修

56 2号楼 B 单元 15 B1509 28.53 中档装修

57 2号楼 B 单元 15 B1510 28.64 中档装修

58 2号楼 B 单元 16 B1606 32.67 中档装修

59 2号楼 B 单元 16 B1608 28.64 中档装修

60 2号楼 B 单元 16 B1609 28.53 中档装修

61 2号楼 B 单元 16 B1610 28.64 中档装修

62 2号楼 B 单元 16 B1615 32.79 中档装修

63 2号楼 B 单元 17 B1708 28.64 中档装修

64 2号楼 B 单元 17 B1709 28.53 中档装修

65 2号楼 B 单元 18 B1808 28.64 中档装修

66 2号楼 B 单元 19 B1901 32.79 中档装修

67 2号楼 B 单元 19 B1902 32.67 中档装修

68 2号楼 B 单元 19 B1903 31.77 中档装修

69 2号楼 B 单元 19 B1903A 32.67 中档装修

70 2号楼 B 单元 19 B1906 32.67 中档装修

71 2号楼 B 单元 19 B1908 28.75 中档装修

72 2号楼 B 单元 19 B1910 60.55 中档装修

73 2号楼 B 单元 19 B1911 32.67 中档装修

74 2号楼 B 单元 19 B1912 32.79 中档装修

75 2号楼 A 单元 1 A101 83.28 毛坯

76 2号楼 A 单元 1 A102 56.56 毛坯

77 2号楼 A 单元 1 A103 56.56 毛坯

78 2号楼 A 单元 1 A103A 56.56 毛坯
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79 2号楼 A 单元 1 A105 28.67 毛坯

80 2号楼 A 单元 1 A106 31.07 毛坯

81 2号楼 A 单元 1 A107 31.07 毛坯

82 2号楼 A 单元 1 A108 28.67 毛坯

83 2号楼 A 单元 1 A109 28.67 毛坯

84 2号楼 A 单元 1 A110 56.56 毛坯

85 2号楼 A 单元 1 A111 56.56 毛坯

86 2号楼 A 单元 1 A112 83.28 毛坯

87 2号楼 A 单元 2 A201 87.55 中档装修

88 2号楼 A 单元 2 A202 64.56 中档装修

89 2号楼 A 单元 2 A203A 64.56 毛坯

90 2号楼 A 单元 2 A205 32.67 中档装修

91 2号楼 A 单元 2 A206 35.51 毛坯

92 2号楼 A 单元 2 A207 35.51 毛坯

93 2号楼 A 单元 2 A208 32.67 毛坯

94 2号楼 A 单元 2 A209 64.34 毛坯

95 2号楼 A 单元 2 A210 64.56 毛坯

96 2号楼 A 单元 2 A211 64.56 中档装修

97 2号楼 A 单元 2 A212 87.55 中档装修

98 2号楼 A 单元 3 A301 87.55 毛坯

99 2号楼 A 单元 3 A302 64.56 毛坯

100 2号楼 A 单元 3 A303 64.56 毛坯

101 2号楼 A 单元 3 A303A 64.56 毛坯

102 2号楼 A 单元 3 A306 35.51 毛坯

103 2号楼 A 单元 3 A309 64.34 毛坯

104 2号楼 A 单元 3 A310 64.56 毛坯

105 2号楼 A 单元 3 A311 64.56 毛坯

106 2号楼 A 单元 3 A312 87.55 毛坯

107 2号楼 A 单元 4 A401 87.55 毛坯

108 2号楼 A 单元 4 A412 87.55 毛坯

109 2号楼 A 单元 14 A1405 32.67 中档装修

110 2号楼 A 单元 14 A1407 35.51 中档装修

111 2号楼 A 单元 14 A1408 32.67 中档装修

112 2号楼 A 单元 15 A1508 32.67 中档装修

113 2号楼 A 单元 16 A1607 35.51 中档装修
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114 2号楼 A 单元 18 A1806 35.51 中档装修

115 2号楼 A 单元 19 A1903 32.67 中档装修

116 2号楼 A 单元 19 A1903A 35.51 中档装修

117 2号楼 A 单元 19 A1905 35.51 中档装修

118 1号楼 A 单元 1 A108 28.67 中档装修

119 1号楼 A 单元 2 A209 64.34 毛坯

120 1号楼 A 单元 3 A312 87.55 中档装修

121 1号楼 A 单元 4 A403 64.56 中档装修

122 1号楼 A 单元 4 A410 64.56 中档装修

123 1号楼 A 单元 5 A509 64.34 中档装修

124 1号楼 A 单元 15 A1507 35.51 中档装修

125 1号楼 A 单元 19 A1903 32.67 中档装修

126 1号楼 A 单元 19 A1905 35.51 中档装修

127 1号楼 A 单元 19 A1906 32.67 中档装修

128 1号楼 B 单元 2 B208 28.64 毛坯

129 1号楼 B 单元 2 B209 28.53 毛坯

130 1号楼 B 单元 2 B215 32.79 毛坯

131 1号楼 B 单元 3 B301 32.79 中档装修

132 1号楼 B 单元 5 B505 32.67 中档装修

133 1号楼 B 单元 6 B613 60.55 中档装修

134 1号楼 B 单元 8 B808 28.64 中档装修

135 1号楼 B 单元 8 B809 28.53 中档装修

136 1号楼 B 单元 8 B810 28.64 中档装修

137 1号楼 B 单元 9 B908 28.64 中档装修

138 1号楼 B 单元 9 B909 28.53 中档装修

139 1号楼 B 单元 9 B910 28.64 中档装修

140 1号楼 B 单元 10 B1001 32.79 中档装修

141 1号楼 B 单元 10 B1003 31.77 中档装修

142 1号楼 B 单元 10 B1009 28.53 中档装修

143 1号楼 B 单元 10 B1010 28.64 中档装修

144 1号楼 B 单元 11 B1103 31.77 中档装修

145 1号楼 B 单元 11 B1108 28.64 中档装修

146 1号楼 B 单元 11 B1115 32.79 中档装修

147 1号楼 B 单元 12 B1201 32.79 中档装修

148 1号楼 B 单元 14 B1401 32.79 中档装修

149 1号楼 B 单元 14 B1403 31.77 中档装修

150 1号楼 B 单元 14 B1405 32.67 中档装修
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151 1号楼 B 单元 14 B1406 32.67 中档装修

152 1号楼 B 单元 14 B1413A 32.67 中档装修

153 1号楼 B 单元 14 B1415 32.79 中档装修

154 1号楼 B 单元 18 B1809 24.64 中档装修

155 1号楼 B 单元 18 B1812 32.67 中档装修

156 1号楼 B 单元 19 B1905 32.67 中档装修

157 1号楼 B 单元 19 B1906 32.67 中档装修

158 1号楼 B 单元 19 B1908 28.75 中档装修

159 1号楼 B 单元 19 B1911 32.67 中档装修

合计 6603.94

装

修

状

况

中档

装修

状况

外装修 涂料

地面 瓷砖

墙面 涂料及瓷砖墙裙

顶棚 涂料及吊顶

厨卫 瓷砖地面；墙面瓷砖到顶；顶棚吊顶

门 普通防盗门

窗 铝合金玻璃窗

水电 生活水电

毛坯

状况

外装修 涂料

地面

无
墙面

顶棚

厨卫

门 普通防盗门

窗 铝合金玻璃窗

水电 生活水电（未安装）

如与估价对象实际装修核定不符，本报告应根据实际房产室内装修情

况作相应调整，甚至复估。

2、根据委托方提供的《商品房认购书》，未载明估价对象房地产的用

途，本次评估假设估价对象为住宅用途进行评估，如与房地产管理部门核

定的不符，本报告应作相应调整，甚至复估，提请报告使用方予以注意。
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四、限制条件

1、本报告的鉴定结果为估价鉴定对象在价值时点的房地产市场价值，

包含其所分摊土地使用权价值。

2、本报告的鉴定结果未扣除估价对象存在的法定优先受偿款、已抵押

担保的债权数额、拖欠的建设工程价款项及其他法定优先受偿款。

3、本次鉴定基于目前及未来的社会政治经济环境和房地产市场是正常

稳定的前提进行估价，即本次鉴定中涉及的房地产之价格、成本、税额等

都是根据当前市场状况确定的，均不考虑未来的变动。

4、房地产估价结果具有很强的时效性，在一定条件下得出的结果只能

适用于特定时期。因此，本次鉴定结果是估价鉴定对象在价值时点的价值，

不能将该鉴定结果作为估价鉴定对象在其他时点的价值；同时，本鉴定报

告的应用必须在本报告所确定的鉴定报告应用有效期内，即从 2018 年 11

月 22 日至 2019 年 11 月 21 日止，且应用必须基于房地产市场是正常稳定

之前提。随着政治、经济、社会等状况的变化，估价鉴定对象的价格或者

价值可能发生很大的变化，则本鉴定报告将失去其有效性。

5、本鉴定报告未含可能实现的估价鉴定对象房地产产权转移而发生的

各项费用及税费。

6、报告中所采用的法规、规定和各级政府颁布的文件在报告有效期内

没有改变。

7、本报告仅为人民法院办理案件提供价值参考，不得作为他用。未经

估价机构允许，本鉴定报告不得向委托方、估价报告审查以及使用部门之

外的单位和个人提供，报告的全部或部分内容不得发表于任何公开媒体上。

8、注册房地产估价师执行房地产评估业务的目的只对估价鉴定对象价

值进行估算并发表专业意见，对估价鉴定对象法律权属确认或发表意见超

出注册房地产估价师执业范围，本评估报告未对估价鉴定对象法律权属提

供任何保证。
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估价鉴定结果报告

琼二房估字[2018]第 2094 号

一、 委托鉴定方： 海口市中级人民法院

二、 估价鉴定方： 海南第二房地产评估事务所

地 址： 海口市海府路亚希大厦 1518 室

电 话： 0898-65311983

资 质： 房地产估价二级

资格证书号：（2017）琼建审房估证字第 2001 号

法人代表： 朱令妍

三、 估价鉴定对象

乐东金地房地产开发有限责任公司名下位于乐东黎族自治县尖峰镇岭

头村雨林海景公馆共计 159 套房产的房地产市场价值。

四、 估价鉴定过程

受海口市中级人民法院的委托，鉴定单位海南第二房地产评估事务所

指派朱令妍（房地产估价师）、李奕亮（房地产估价师）担任本案鉴定人。

2018 年 10 月 19 日至 2018 年 11 月 22 日，鉴定人员在现场勘查的基础

上，对委托鉴定对象所在区域房地产交易情况进行了必要的调查了解。根

据委托鉴定目的及委托鉴定方提供的有关资料，鉴定人员依照房地产估价

规范对委托内容进行了估价鉴定，于 2018 年 11 月 22 日出具了琼二房估字

[2018]第 2094 号《房地产估价鉴定报告》。
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五、 估价鉴定对象概况

估价对象 雨林海景公馆共计 159 套房产

房地产

登记状

况

记载介质
《乐东黎族自治县商品房买卖合同备案表》、《商

品房认购书》

产权人 乐东金地房地产开发有限责任公司

坐落 乐东黎族自治县尖峰镇岭头村雨林海景公馆

建筑总面积（㎡） 6603.94

房地产

实物状

况

小区现场地址 乐东县岭头中心大道 60 号龙沐湾 1号海景公馆

小区状况
小区内设有游泳池、活动中心、凉亭等，配有地

上停车位。

楼栋状况
估价对象所在楼栋分别为 1号楼及 2号楼，均为

电梯房，每栋配有 4电梯，建成年份为 2013 年。

房地产状况
估价对象共计 159 套房屋，总建筑面积 6603.94

㎡，实际用途为住宅及空置

装

修

状

况

中档

装修

状况

外装修 涂料

地面 瓷砖

墙面 涂料及瓷砖墙裙

顶棚 涂料及吊顶

厨卫 瓷砖地面；墙面瓷砖到顶；顶棚吊顶

门 普通防盗门

窗 铝合金玻璃窗

水电 生活水电

毛坯

状况

外装修 涂料

地面

无
墙面

顶棚

厨卫

门 普通防盗门

窗 铝合金玻璃窗

水电 生活水电（未安装）

维护状况

地基基础 有足够承载能力，无不均匀沉降。

承重构件 完好坚固

非承重墙 墙体牢固完好

屋面 完好

楼地面 整体面层完好
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门窗 完好

外装饰 外墙块料面层牢固较完好，无空鼓，无裂缝

设备部分 完好

房屋权益状况 权利人：乐东金地房地产开发有限责任公司

委估鉴定对象建筑面积及装修状况如下表：

序号 楼（单元）号 层数 房号 建筑面积（㎡） 装修状况

1 2号楼 B 单元 1 B101 28.67 毛坯

2 2号楼 B 单元 1 B102 28.67 毛坯

3 2号楼 B 单元 1 B103 27.88 毛坯

4 2号楼 B 单元 1 B103A 28.67 毛坯

5 2号楼 B 单元 1 B105 28.67 毛坯

6 2号楼 B 单元 1 B106 28.67 毛坯

7 2号楼 B 单元 1 B107 57.35 毛坯

8 2号楼 B 单元 1 B109 24.64 毛坯

9 2号楼 B 单元 1 B110 75.08 毛坯

10 2号楼 B 单元 1 B111 75.22 毛坯

11 2号楼 B 单元 1 B112 56.54 毛坯

12 2号楼 B 单元 1 B113 28.67 毛坯

13 2号楼 B 单元 1 B113A 28.67 毛坯

14 2号楼 B 单元 2 B201 32.79 毛坯

15 2号楼 B 单元 2 B202 32.67 毛坯

16 2号楼 B 单元 2 B203 31.77 毛坯

17 2号楼 B 单元 2 B203A 32.67 毛坯

18 2号楼 B 单元 2 B205 32.67 中档装修

19 2号楼 B 单元 2 B206 32.67 毛坯

20 2号楼 B 单元 2 B207 61.46 毛坯

21 2号楼 B 单元 2 B209 28.53 毛坯

22 2号楼 B 单元 2 B210 28.64 毛坯

23 2号楼 B 单元 2 B211 79.08 毛坯

24 2号楼 B 单元 2 B212 79.22 毛坯

25 2号楼 B 单元 2 B213 60.55 毛坯

26 2号楼 B 单元 2 B213A 32.67 中档装修

27 2号楼 B 单元 2 B215 32.79 毛坯
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28 2号楼 B 单元 3 B301 32.79 毛坯

29 2号楼 B 单元 3 B302 32.67 毛坯

30 2号楼 B 单元 3 B303 31.77 毛坯

31 2号楼 B 单元 3 B303A 32.67 毛坯

32 2号楼 B 单元 3 B306 32.67 毛坯

33 2号楼 B 单元 3 B307 61.46 毛坯

34 2号楼 B 单元 3 B311 79.08 毛坯

35 2号楼 B 单元 3 B312 79.22 毛坯

36 2号楼 B 单元 3 B313 60.55 毛坯

37 2号楼 B 单元 3 B313A 32.67 毛坯

38 2号楼 B 单元 3 B315 32.79 毛坯

39 2号楼 B 单元 4 B403A 32.67 毛坯

40 2号楼 B 单元 4 B406 32.67 毛坯

41 2号楼 B 单元 4 B413A 32.67 毛坯

42 2号楼 B 单元 7 B705 32.67 中档装修

43 2号楼 B 单元 9 B909 28.53 中档装修

44 2号楼 B 单元 9 B910 28.64 中档装修

45 2号楼 B 单元 10 B1001 32.79 中档装修

46 2号楼 B 单元 10 B1003 31.77 中档装修

47 2号楼 B 单元 10 B1015 32.79 中档装修

48 2号楼 B 单元 11 B1115 32.79 中档装修

49 2号楼 B 单元 12 B1208 28.64 中档装修

50 2号楼 B 单元 12 B1209 28.53 中档装修

51 2号楼 B 单元 12 B1210 28.64 中档装修

52 2号楼 B 单元 12 B1215 32.79 中档装修

53 2号楼 B 单元 14 B1413A 32.67 中档装修

54 2号楼 B 单元 14 B1415 32.79 中档装修

55 2号楼 B 单元 15 B1508 28.64 中档装修

56 2号楼 B 单元 15 B1509 28.53 中档装修

57 2号楼 B 单元 15 B1510 28.64 中档装修

58 2号楼 B 单元 16 B1606 32.67 中档装修

59 2号楼 B 单元 16 B1608 28.64 中档装修

60 2号楼 B 单元 16 B1609 28.53 中档装修

61 2号楼 B 单元 16 B1610 28.64 中档装修

62 2号楼 B 单元 16 B1615 32.79 中档装修

63 2号楼 B 单元 17 B1708 28.64 中档装修

64 2号楼 B 单元 17 B1709 28.53 中档装修
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65 2号楼 B 单元 18 B1808 28.64 中档装修

66 2号楼 B 单元 19 B1901 32.79 中档装修

67 2号楼 B 单元 19 B1902 32.67 中档装修

68 2号楼 B 单元 19 B1903 31.77 中档装修

69 2号楼 B 单元 19 B1903A 32.67 中档装修

70 2号楼 B 单元 19 B1906 32.67 中档装修

71 2号楼 B 单元 19 B1908 28.75 中档装修

72 2号楼 B 单元 19 B1910 60.55 中档装修

73 2号楼 B 单元 19 B1911 32.67 中档装修

74 2号楼 B 单元 19 B1912 32.79 中档装修

75 2号楼 A 单元 1 A101 83.28 毛坯

76 2号楼 A 单元 1 A102 56.56 毛坯

77 2号楼 A 单元 1 A103 56.56 毛坯

78 2号楼 A 单元 1 A103A 56.56 毛坯

79 2号楼 A 单元 1 A105 28.67 毛坯

80 2号楼 A 单元 1 A106 31.07 毛坯

81 2号楼 A 单元 1 A107 31.07 毛坯

82 2号楼 A 单元 1 A108 28.67 毛坯

83 2号楼 A 单元 1 A109 28.67 毛坯

84 2号楼 A 单元 1 A110 56.56 毛坯

85 2号楼 A 单元 1 A111 56.56 毛坯

86 2号楼 A 单元 1 A112 83.28 毛坯

87 2号楼 A 单元 2 A201 87.55 中档装修

88 2号楼 A 单元 2 A202 64.56 中档装修

89 2号楼 A 单元 2 A203A 64.56 毛坯

90 2号楼 A 单元 2 A205 32.67 中档装修

91 2号楼 A 单元 2 A206 35.51 毛坯

92 2号楼 A 单元 2 A207 35.51 毛坯

93 2号楼 A 单元 2 A208 32.67 毛坯

94 2号楼 A 单元 2 A209 64.34 毛坯

95 2号楼 A 单元 2 A210 64.56 毛坯

96 2号楼 A 单元 2 A211 64.56 中档装修

97 2号楼 A 单元 2 A212 87.55 中档装修

98 2号楼 A 单元 3 A301 87.55 毛坯

99 2号楼 A 单元 3 A302 64.56 毛坯

100 2号楼 A 单元 3 A303 64.56 毛坯

101 2号楼 A 单元 3 A303A 64.56 毛坯
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102 2号楼 A 单元 3 A306 35.51 毛坯

103 2号楼 A 单元 3 A309 64.34 毛坯

104 2号楼 A 单元 3 A310 64.56 毛坯

105 2号楼 A 单元 3 A311 64.56 毛坯

106 2号楼 A 单元 3 A312 87.55 毛坯

107 2号楼 A 单元 4 A401 87.55 毛坯

108 2号楼 A 单元 4 A412 87.55 毛坯

109 2号楼 A 单元 14 A1405 32.67 中档装修

110 2号楼 A 单元 14 A1407 35.51 中档装修

111 2号楼 A 单元 14 A1408 32.67 中档装修

112 2号楼 A 单元 15 A1508 32.67 中档装修

113 2号楼 A 单元 16 A1607 35.51 中档装修

114 2号楼 A 单元 18 A1806 35.51 中档装修

115 2号楼 A 单元 19 A1903 32.67 中档装修

116 2号楼 A 单元 19 A1903A 35.51 中档装修

117 2号楼 A 单元 19 A1905 35.51 中档装修

118 1号楼 A 单元 1 A108 28.67 中档装修

119 1号楼 A 单元 2 A209 64.34 毛坯

120 1号楼 A 单元 3 A312 87.55 中档装修

121 1号楼 A 单元 4 A403 64.56 中档装修

122 1号楼 A 单元 4 A410 64.56 中档装修

123 1号楼 A 单元 5 A509 64.34 中档装修

124 1号楼 A 单元 15 A1507 35.51 中档装修

125 1号楼 A 单元 19 A1903 32.67 中档装修

126 1号楼 A 单元 19 A1905 35.51 中档装修

127 1号楼 A 单元 19 A1906 32.67 中档装修

128 1号楼 B 单元 2 B208 28.64 毛坯

129 1号楼 B 单元 2 B209 28.53 毛坯

130 1号楼 B 单元 2 B215 32.79 毛坯

131 1号楼 B 单元 3 B301 32.79 中档装修

132 1号楼 B 单元 5 B505 32.67 中档装修

133 1号楼 B 单元 6 B613 60.55 中档装修

134 1号楼 B 单元 8 B808 28.64 中档装修

135 1号楼 B 单元 8 B809 28.53 中档装修

136 1号楼 B 单元 8 B810 28.64 中档装修

137 1号楼 B 单元 9 B908 28.64 中档装修

138 1号楼 B 单元 9 B909 28.53 中档装修
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139 1号楼 B 单元 9 B910 28.64 中档装修

140 1号楼 B 单元 10 B1001 32.79 中档装修

141 1号楼 B 单元 10 B1003 31.77 中档装修

142 1号楼 B 单元 10 B1009 28.53 中档装修

143 1号楼 B 单元 10 B1010 28.64 中档装修

144 1号楼 B 单元 11 B1103 31.77 中档装修

145 1号楼 B 单元 11 B1108 28.64 中档装修

146 1号楼 B 单元 11 B1115 32.79 中档装修

147 1号楼 B 单元 12 B1201 32.79 中档装修

148 1号楼 B 单元 14 B1401 32.79 中档装修

149 1号楼 B 单元 14 B1403 31.77 中档装修

150 1号楼 B 单元 14 B1405 32.67 中档装修

151 1号楼 B 单元 14 B1406 32.67 中档装修

152 1号楼 B 单元 14 B1413A 32.67 中档装修

153 1号楼 B 单元 14 B1415 32.79 中档装修

154 1号楼 B 单元 18 B1809 24.64 中档装修

155 1号楼 B 单元 18 B1812 32.67 中档装修

156 1号楼 B 单元 19 B1905 32.67 中档装修

157 1号楼 B 单元 19 B1906 32.67 中档装修

158 1号楼 B 单元 19 B1908 28.75 中档装修

159 1号楼 B 单元 19 B1911 32.67 中档装修

合计 6603.94

六、估价鉴定目的：为法院办理案件提供房地产市场价值参考。

七、价值类型：

1、本报告的价值类型为市场价值，即估价对象在满足全部假设和限制

条件下，在价值时点的房地产公开市场最有可能形成的价值，包含房屋所

有权及其所占用的土地使用权价值。

2、市场价值为估价对象经适当营销后，由熟悉情况、理性、谨慎行事

且不受强迫的交易双方，以公平交易方式在价值时点自愿进行交易的金额，

值。
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八、实地查勘日期：2018 年 10 月 19 日

估价鉴定日期：2018 年 10 月 19 日至 2018 年 11 月 22 日

九、价值时点：二 O 一八年十一月一日（价值时点：所评估的估价对

象价值对应的时间，本次为现场勘查日。）

十、估价报告应用有效期：本报告书应用有效期为壹年，即从 2018 年

11 月 22 日至 2019 年 11 月 21 日止。

十一、鉴定原则

本次估价遵守独立、客观、公正、合法、谨慎的原则及最高最佳使用原

则、价值时点原则、替代原则等技术性原则。

11.1 独立、客观、公正原则

要求估价机构有完全独立性，估价机构和估价人员与估价对象及相关委

托方没有利害关系，不受外部干扰因素影响，从实际出发，公平合理地进

行估价。

11.2 合法原则

应以估价对象的合法使用、合法处分为前提进行。所谓合法，是指符合

国家的法律、法规和当地政府的有关规定，其权益才能受法律保护，并体

现其权益价值。

11.3 最高最佳使用原则

应以估价对象的最高最佳使用为前提进行。在合法使用前提下，房地产

只有在最高最佳使用状态下才能发挥最大效用。最高最佳使用应是法律上

允许、技术上可能、财务上可行、价值最大化，经过充分合理的论证，能

使估价对象产生最高价值的使用方式。
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11.4 价值时点原则

估价结果应是估价对象在价值时点的客观合理价格或价值。

11.5 替代原则

估价结果不得明显偏离类似房地产在同等条件下的正常价值。同一供求

范围内，在用途、规模、档次、建筑结构等方面类似的房地产之间具有相

互影响作用，其价值会相互牵制而趋于一致。

十二、 估价鉴定依据

12.1 有关的法律、法规及技术标准文件

(1)《中华人民共和国城市房地产管理法》；

(2)《中华人民共和国土地管理法》；

(3)《房地产估价规范》（GBT 50291-2015）及省市人民政府颁发的有

关法规、规范和政策文件；

(4)《海南省房屋建筑与装饰工程综合定额》（2017 版）及省定额站有

关调查文件；

(5) 《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，2016 年 12 月 1 日起施行)；

(6) 估价人员实地勘察、调查、咨询所获取的有关资料。

12.2 当事人提供的资料

(1)海口市中级人民法院《司法鉴定委托书》；

(2)《乐东黎族自治县商品房买卖合同备案表》；

(3)《商品房认购书》；

(4)其他相关资料。

12.3 估价师现场勘查及市场调查收集的有关资料。
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十三、估价鉴定方法

一般而言，房地产估价方法主要有市场比较法、收益还原法、假设开发

法、成本法等。评估时采用的估价方法应根据当地的房地产市场状况和待

估房地产的实际情况进行选择。估价鉴定对象为已开发完成的房地产，故

不能采用假设开发法；估价鉴定对象属于城市建成区内的房地产，故不适

合采用成本法评估。估价鉴定对象所属区域内有类似的交易实例，故可采

用市场比较法进行评估；另外，估价鉴定对象为有潜在收益的房地产，故

可采用收益法评估。本次估价采用了市场比较法和收益还原法两种方法，

评估、确定估价鉴定对象在价值时点的房地产价值。

市场比较法是将估价对象与在价值时点近期有过交易的类似房地产进

行比较，对这些类似房地产的已知价格作适当的修正，以此估算估价对象

的客观合理价格或价值的方法。

收益法是将评估对象剩余寿命期间每年的预期净收益用适当的资本化

率折现，累加得出价值时点的现值，以此估算估价对象价值的方法。

十四、估价鉴定结果

估价人员根据估价鉴定目的，遵循估价原则，按照估价鉴定程序和技

术标准，进行实地勘察和市场调查，并进行认真的分析、综合和严密的测

算，确定位于乐东黎族自治县尖峰镇岭头村雨林海景公馆共计 159 套房产

在价值时点 2018 年 11 月 01 日的房地产市场现值总额为 69475068 元，大

写人民币陆仟玖佰肆拾柒万伍仟零陆拾捌元整；详细评估结果见下表：
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序号 楼（单元）号 房号 层数
建筑面积

（㎡）

房地产单价

（元/㎡）

房地产总价

（元）

1 2号楼 B 单元 B101 1 28.67 9827.46 281753

2 2号楼 B 单元 B102 1 28.67 9827.46 281753

3 2号楼 B 单元 B103 1 27.88 9827.46 273990

4 2号楼 B 单元 B103A 1 28.67 9827.46 281753

5 2号楼 B 单元 B105 1 28.67 9827.46 281753

6 2号楼 B 单元 B106 1 28.67 9827.46 281753

7 2号楼 B 单元 B107 1 57.35 9630.91 552333

8 2号楼 B 单元 B109 1 24.64 9729.18 239727

9 2号楼 B 单元 B110 1 75.08 9919.80 744779

10 2号楼 B 单元 B111 1 75.22 9519.00 716019

11 2号楼 B 单元 B112 1 56.54 9149.36 517305

12 2号楼 B 单元 B113 1 28.67 9336.09 267666

13 2号楼 B 单元 B113A 1 28.67 9336.09 267666

14 2号楼 B 单元 B201 2 32.79 9878.91 323929

15 2号楼 B 单元 B202 2 32.67 9878.91 322744

16 2号楼 B 单元 B203 2 31.77 9878.91 313853

17 2号楼 B 单元 B203A 2 32.67 9878.91 322744

18 2号楼 B 单元 B205 2 32.67 10976.57 358605

19 2号楼 B 单元 B206 2 32.67 9878.91 322744

20 2号楼 B 单元 B207 2 61.46 9681.33 595015

21 2号楼 B 单元 B209 2 28.53 9780.12 279027

22 2号楼 B 单元 B210 2 28.64 9780.12 280103

23 2号楼 B 单元 B211 2 79.08 9568.84 756704

24 2号楼 B 单元 B212 2 79.22 9568.84 758044

25 2号楼 B 单元 B213 2 60.55 9197.27 556895

26 2号楼 B 单元 B213A 2 32.67 10427.74 340674

27 2号楼 B 单元 B215 2 32.79 9384.97 307733

28 2号楼 B 单元 B301 3 32.79 9930.36 325617

29 2号楼 B 单元 B302 3 32.67 9930.36 324425

30 2号楼 B 单元 B303 3 31.77 9930.36 315488

31 2号楼 B 单元 B303A 3 32.67 9930.36 324425

32 2号楼 B 单元 B306 3 32.67 9930.36 324425
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33 2号楼 B 单元 B307 3 61.46 9731.76 598114

34 2号楼 B 单元 B311 3 79.08 9618.67 760644

35 2号楼 B 单元 B312 3 79.22 9618.67 761991

36 2号楼 B 单元 B313 3 60.55 9245.17 559795

37 2号楼 B 单元 B313A 3 32.67 9433.85 308204

38 2号楼 B 单元 B315 3 32.79 9433.85 309336

39 2号楼 B 单元 B403A 4 32.67 9981.82 326106

40 2号楼 B 单元 B406 4 32.67 9981.82 326106

41 2号楼 B 单元 B413A 4 32.67 9482.73 309801

42 2号楼 B 单元 B705 7 32.67 11492.26 375452

43 2号楼 B 单元 B909 9 28.53 11492.84 327891

44 2号楼 B 单元 B910 9 28.64 11492.84 329155

45 2号楼 B 单元 B1001 10 32.79 11667.27 382570

46 2号楼 B 单元 B1003 10 31.77 11667.27 370669

47 2号楼 B 单元 B1015 10 32.79 11083.91 363441

48 2号楼 B 单元 B1115 11 32.79 11362.11 372564

49 2号楼 B 单元 B1208 12 28.64 11899.43 340800

50 2号楼 B 单元 B1209 12 28.53 11899.43 339491

51 2号楼 B 单元 B1210 12 28.64 11899.43 340800

52 2号楼 B 单元 B1215 12 32.79 11418.64 374417

53 2号楼 B 单元 B1413A 14 32.67 11531.70 376741

54 2号楼 B 单元 B1415 14 32.79 11531.70 378124

55 2号楼 B 单元 B1508 15 28.64 12076.15 345861

56 2号楼 B 单元 B1509 15 28.53 12076.15 344533

57 2号楼 B 单元 B1510 15 28.64 12076.15 345861

58 2号楼 B 单元 B1606 16 32.67 12257.63 400457

59 2号楼 B 单元 B1608 16 28.64 12135.06 347548

60 2号楼 B 单元 B1609 16 28.53 12135.06 346213

61 2号楼 B 单元 B1610 16 28.64 12135.06 347548

62 2号楼 B 单元 B1615 16 32.79 11644.75 381831

63 2号楼 B 单元 B1708 17 28.64 12193.97 349235

64 2号楼 B 单元 B1709 17 28.53 12193.97 347894

65 2号楼 B 单元 B1808 18 28.64 12252.87 350922

66 2号楼 B 单元 B1901 19 32.79 12436.14 407781
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67 2号楼 B 单元 B1902 19 32.67 12436.14 406289

68 2号楼 B 单元 B1903 19 31.77 12436.14 395096

69 2号楼 B 单元 B1903A 19 32.67 12436.14 406289

70 2号楼 B 单元 B1906 19 32.67 12436.14 406289

71 2号楼 B 单元 B1908 19 28.75 12311.78 353964

72 2号楼 B 单元 B1910 19 60.55 11578.05 701051

73 2号楼 B 单元 B1911 19 32.67 11814.34 385974

74 2号楼 B 单元 B1912 19 32.79 11814.34 387392

75 2号楼 A 单元 A101 1 83.28 9418.80 784398

76 2号楼 A 单元 A102 1 56.56 9630.91 544724

77 2号楼 A 单元 A103 1 56.56 9630.91 544724

78 2号楼 A 单元 A103A 1 56.56 9630.91 544724

79 2号楼 A 单元 A105 1 28.67 9827.46 281753

80 2号楼 A 单元 A106 1 31.07 9827.46 305339

81 2号楼 A 单元 A107 1 31.07 9336.09 290072

82 2号楼 A 单元 A108 1 28.67 9336.09 267666

83 2号楼 A 单元 A109 1 28.67 9336.09 267666

84 2号楼 A 单元 A110 1 56.56 9149.36 517488

85 2号楼 A 单元 A111 1 56.56 9149.36 517488

86 2号楼 A 单元 A112 1 83.28 9418.80 784398

87 2号楼 A 单元 A201 2 87.55 10520.12 921037

88 2号楼 A 单元 A202 2 64.56 10757.04 694475

89 2号楼 A 单元 A203A 2 64.56 9681.33 625027

90 2号楼 A 单元 A205 2 32.67 10976.57 358605

91 2号楼 A 单元 A206 2 35.51 9878.91 350800

92 2号楼 A 单元 A207 2 35.51 9384.97 333260

93 2号楼 A 单元 A208 2 32.67 9384.97 306607

94 2号楼 A 单元 A209 2 64.34 9197.27 591752

95 2号楼 A 单元 A210 2 64.56 9197.27 593776

96 2号楼 A 单元 A211 2 64.56 10219.18 659750

97 2号楼 A 单元 A212 2 87.55 10520.12 921037

98 2号楼 A 单元 A301 3 87.55 9517.42 833250

99 2号楼 A 单元 A302 3 64.56 9731.76 628282

100 2号楼 A 单元 A303 3 64.56 9731.76 628282
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101 2号楼 A 单元 A303A 3 64.56 9731.76 628282

102 2号楼 A 单元 A306 3 35.51 9930.36 352627

103 2号楼 A 单元 A309 3 64.34 9245.17 594834

104 2号楼 A 单元 A310 3 64.56 9245.17 596868

105 2号楼 A 单元 A311 3 64.56 9245.17 596868

106 2号楼 A 单元 A312 3 87.55 9517.42 833250

107 2号楼 A 单元 A401 4 87.55 9566.74 837568

108 2号楼 A 单元 A412 4 87.55 9566.74 837568

109 2号楼 A 单元 A1405 14 32.67 12138.63 396569

110 2号楼 A 单元 A1407 14 35.51 11531.70 409491

111 2号楼 A 单元 A1408 14 32.67 11531.70 376741

112 2号楼 A 单元 A1508 15 32.67 11588.22 378587

113 2号楼 A 单元 A1607 16 35.51 11644.75 413505

114 2号楼 A 单元 A1806 18 35.51 11757.81 417520

115 2号楼 A 单元 A1903 19 32.67 12436.14 406289

116 2号楼 A 单元 A1903A 19 35.51 12436.14 441607

117 2号楼 A 单元 A1905 19 35.51 12436.14 441607

118 1号楼 A 单元 A108 1 28.67 10919.40 313059

119 1号楼 A 单元 A209 2 64.34 9681.33 622897

120 1号楼 A 单元 A312 3 87.55 11249.91 984930

121 1号楼 A 单元 A403 4 64.56 10325.63 666623

122 1号楼 A 单元 A410 4 64.56 10869.09 701708

123 1号楼 A 单元 A509 5 64.34 11371.04 731613

124 1号楼 A 单元 A1507 15 35.51 12198.13 433156

125 1号楼 A 单元 A1903 19 32.67 11814.34 385974

126 1号楼 A 单元 A1905 19 35.51 12436.14 441607

127 1号楼 A 单元 A1906 19 32.67 12436.14 406289

128 1号楼 B 单元 B208 2 28.64 9780.12 280103

129 1号楼 B 单元 B209 2 28.53 9780.12 279027

130 1号楼 B 单元 B215 2 32.79 9878.91 323929

131 1号楼 B 单元 B301 3 32.79 10482.05 343706
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132 1号楼 B 单元 B505 5 32.67 10806.81 353058

133 1号楼 B 单元 B613 6 60.55 11205.25 678478

134 1号楼 B 单元 B808 8 28.64 11435.09 327501

135 1号楼 B 单元 B809 8 28.53 11435.09 326243

136 1号楼 B 单元 B810 8 28.64 11435.09 327501

137 1号楼 B 单元 B908 9 28.64 11492.84 329155

138 1号楼 B 单元 B909 9 28.53 11492.84 327891

139 1号楼 B 单元 B910 9 28.64 11492.84 329155

140 1号楼 B 单元 B1001 10 32.79 11083.91 363441

141 1号楼 B 单元 B1003 10 31.77 11083.91 352136

142 1号楼 B 单元 B1009 10 28.53 11550.60 329539

143 1号楼 B 单元 B1010 10 28.64 11550.60 330809

144 1号楼 B 单元 B1103 11 31.77 11362.11 360974

145 1号楼 B 单元 B1108 11 28.64 11840.52 339112

146 1号楼 B 单元 B1115 11 32.79 11960.12 392172

147 1号楼 B 单元 B1201 12 32.79 11418.64 374417

148 1号楼 B 单元 B1401 14 32.79 11531.70 378124

149 1号楼 B 单元 B1403 14 31.77 11531.70 366362

150 1号楼 B 单元 B1405 14 32.67 11531.70 376741

151 1号楼 B 单元 B1406 14 32.67 11531.70 376741

152 1号楼 B 单元 B1413A 14 32.67 12138.63 396569

153 1号楼 B 单元 B1415 14 32.79 12138.63 398026

154 1号楼 B 单元 B1809 18 24.64 12252.87 301911

155 1号楼 B 单元 B1812 18 32.67 12376.64 404345

156 1号楼 B 单元 B1905 19 32.67 11814.34 385974

157 1号楼 B 单元 B1906 19 32.67 11814.34 385974

158 1号楼 B 单元 B1908 19 28.75 12311.78 353964

159 1号楼 B 单元 B1911 19 32.67 12436.14 406289

合计 6603.94 69475068
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十五、估价鉴定人员：

姓名 注册号 签名 签名日期

朱令妍 4620030015 2018 年 11 月 22 日

李奕亮 4620050011 2018 年 11 月 22 日

十六、 估价鉴定单位

海南第二房地产评估事务所

2018 年 11 月 22 日
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