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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、本估价报告专为海口市中级人民法院办理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：海口市中级人民法院
	地址：海口市正义路8号
	邮编：570206
	1、估价对象所处的地理位置
	估价对象所在的逸海华庭小区位于澄迈县金江镇文化北路地坡岭东侧，西临文化北路，西距文明北路约100米。小区具体四至为：东至其他建设用地，南至其他单位建设用地，西至文化北路，北至半山花苑小区等用地。处于进出澄迈县金江镇主要交通要道区域，地理位置优越，交通较便利。
	2、估价对象的用途及规模状况
	5、估价对象工程质量及使用维护状况
	根据估价人员现场勘查和调查，表象未发现估价对象存在明显工程质量问题，处于闲置状态，整体维护保养状况一般，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；
	4、替代原则：指估价结果与估价对象的类似房地产在同等条件下的价值或价格偏差在合理范围内的原则；
	5、最高最佳利用原则：指估价结果是在估价对象最高最佳利用状况下的价值或价格的原则。最高最佳利用是指房地产在法律上允许、技术上可能、财务上可行并使价值最大的合理、可能的利用，包括最佳的用途、规模、档次等。
	1、法律法规及规范性资料
	1.1.1、《中华人民共和国土地管理法》（1998年中华人民共和国主席令第8号发布，自1999年1月1日起施行，2004年8月28日第十届全国人民代表大会常务委员会第十一次会议通过第二次修正， 2004年8月28日中华人民共和国主席令第28号公布，自公布之日起施行）；
	1.1.2、《中华人民共和国城市房地产管理法》（1994年中华人民共和国主席令第29号公布，自1995年1月1日开始施行，并于2009年8月修改）；
	1.1.3、《中华人民共和国物权法》（2007年中华人民共和国主席令第62号发布，自2007年10月1日起施行）；
	1.1.4、《中华人民共和国城乡规划法》（2007年中华人民共和国主席令第74号公布，自2008年1月1日起施行）；
	1.1.5、《中华人民共和国资产评估法》（2016年中华人民共和国主席令第46号发布，自2016年12月1日起施行）；
	1.1.6、海南经济特区土地管理条例》（1994年6月24日海南省第一届人民代表大会常务委员会第九次会议通过；2018年4月3日海南省第六届人民代表大会常务委员会第三次会议通过第五次修正，自2018年4月3日起施行）；
	1.1.7、其他相关法规及政策文件。
	1.2、技术资料及规范
	2.1、《海口市中级人民法院司法鉴定委托书》[（2018）琼01鉴委121号]；
	2.2、海口市中级人民法院执行局2019年3月21日出具的《函》[（2016）琼01执441号之二]复印件；
	2.3、三份《建设用地规划许可证》[地字第031号、第032号、第081号]复印件；
	2.4、澄迈县住房和城乡建设局核发的三份《海南博海投资咨询有限公司用地地块的规划设计要点》复印件；
	2.5、三份《国有土地使用权证》[金江国用(2011)第4605号、第4606号、第4593号]复印件；
	2.6、《建设工程规划许可证》[（2011）澄建规建证第071号]复印件；
	2.7、《建筑工程施工许可证》[编号（2012）-27号、469023/20130603/01/01号]复印件；
	2.8、四份《澄迈县房产预售许可证》[（2012）澄房预字011号、（2012）澄房预字019号、（2013）澄房预字012号、（2013）澄房预字026号]复印件；
	2.9、《土地他项权证》[澄他项（2013）第0648号]复印件；
	2.10、《关于土地抵押面积的说明》复印件；
	2.11、澄迈金盛房产测绘有限公司分别于2012年5月16日、2012年11月2日出具的《房屋面积测绘报告（预测）》复印件；
	2.12、海南利保测绘有限公司分别于2013年03月17日、2013年03月19日出具的《澄迈县房屋建筑面积测绘报告（预测报告）》复印件；
	2.13、海南省海口市中级人民法院出具的《查封（扣押）财产清单[（2014）海中法保字第34号]》复印件；
	2.14、海南省海口市中级人民法院于2017年1月9日出具的《执行裁定书》[（2016）琼01执441号]复印件；
	2.15、申请人海口海交担保有限公司于2018年11月9日出具的《关于要求对首封无提异议和驳回且无起诉的房屋进行评估拍卖执行申请书》复印件。
	九、估价方法
	估价对象所在的逸海华庭小区第18栋楼为在建项目，于价值时点尚未完工，具有续建开发价值，适宜采用假设开发法进行评估。本次估价按开发商自行续建开发模式为前提，对续建完成后的房地产价值采用上述比较法进行估算，然后扣除续建的开发成本、税费、利息等相关费用得到估价对象价值。
	十、估价结果
	参加估价的注册房地产估价师
	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

