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	致估价委托人函
	法定代表人(签字)：
	海南汇立土地房地产评估咨询有限公司
	二0一九年四月十六日
	3、根据估价委托人提供的估价对象所在宗地的《国有土地使用证》[老城国用（2013）第1486号]的内容，估价对象占用宗地的土地用途为城镇住宅用地；使用权类型为出让；土地使用年限终止日期为2083年1月28日止，自价值时点起尚可使用年限为63.82年。
	本估价报告设定估价对象用途为商业用房，在采用收益法进行估价时，根据孰短原则，取房屋建筑物的尚可使用年限50年作为收益年限。考虑到商服用地的法定最高出让年期为40年，因此，本估价报告未考虑估价对象所占用宗地的剩余使用年限超出建筑物尚可使用年限因素对估价结果的影响。
	3、本估价报告专为海口市龙华区人民法院办理海口市农村信用合作联社滨濂分社与刘维松、杨小香、海南龙浴温泉度假村有限公司金融借款合同纠纷执行案件提供价值参考依据，评估结果并不能等同于是必然的交易价格，不能作为其他目的使用；
	4、本估价报告必须完整使用，任何违规使用本估价报告造成不良后果的，责任自负；给估价机构造成不良影响的，估价机构保留依法追究其法律责任的权利；
	5、本估价报告所披露的估价对象的权属仅限于估价委托人提供的产权资料为准。本报告对其权属不作认定，注册房地产估价师不对估价对象的法律权属提供担保，也不负担对估价对象的法律权属及其证明资料进行核实的责任，由此引起的后果自负；
	6、本估价报告的使用权归估价委托人所有，估价机构对估价结果有解释权，未经估价单位许可，不得提供给其他单位和个人，不得公布于公开媒体。
	估价结果报告
	一、估价委托人：海口市龙华区人民法院
	地址：海口市金宇路10号
	电话：0898-66130025
	邮编：570206
	1、估价对象所处的地理位置
	龙浴温泉度假村（一期）大鹅岛餐厅位于老城经济开发区盈滨半岛盈滨村地段永庆大道南侧，所在小区东距盈滨路约430米，西临桃源路，北临永庆大道，距大海约750米。距老城商业中心区（老城商业广场）直线距离约2.7公里，该区域为海口西海岸的延伸区，基础设施比较完备，社会服务配套设施基本完善，交通便利，地理位置比较优越。
	5、估价对象工程质量及使用维护状况
	根据估价委托人提供的资料及鉴定人员实地查勘了解，估价对象房屋建造时间约为 2009 年。表象未发现估价对象存在明显工程质量问题，整体维护状况一般，具体状况描述如下：
	七、估价原则：本次估价遵循独立、客观、公正原则，合法原则，价值时点原则，替代原则，最高最佳利用原则。
	1、独立、客观、公正原则：指在中立的立场上，实事求是、公平正直地评估出对各方估价利害关系人均是公平合理的价值或价格的原则；
	2、合法原则：指估价结果是在依法判定的估价对象状况下的价值或价格的原则；
	3、价值时点原则：指估价结果是在根据估价目的确定的某一特定时间的价值或价格的原则；
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