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	附件19
	致委托估价人函
	评估的结果及有关说明，详见后附的《估价结果报告》。
	评估的分析计算过程和有关技术依据请查阅《估价技术报告》。

	一、估价师声明
	二、估价假设和限制条件
	1、一般假设
	（3）估价对象在价值时点的房地产市场为公开、平等、自愿的交易市场。即能满足以下条件：
	①交易双方自愿地进行交易；
	②交易双方处于利己动机进行交易；
	③交易双方精明、谨慎行事，并了解交易对象、知晓市场行情；
	④交易双方有较充裕的时间进行交易；
	⑤不存在买者因特殊兴趣而给予附加出价。

	三、估价结果报告
	有效期限：2029年9月23日
	电  话：0898-65329139、66280739（传真）
	（三）案情摘要：
	1、案由：金融借款合同纠纷。
	2、当事人
	申请人：五指山市农村信用合作联社毛阳信用社
	被执行人：郭强、江丽云
	3、主要案情
	郭强与五指山市农村信用合作联社毛阳信用社因金融借款合同纠纷一案，涉及被执行人郭强名下位于五指山市三月
	（四）估价鉴定过程
	2024年10月8日，接受海南省五指山市人民法院的委托，评估机构海南政和资产评估土地房地产估价有限公
	2024年12月16日，估价人员及海南省五指山市人民法院工作人员一同对估价对象进行了实地查勘。其中申
	估价人员在现场勘察的基础上，对委托估价估价对象进行了必要的市场调查，根据委托估价鉴定目的及委托估价鉴
	1、评估前期准备工作阶段
	本阶段的主要工作是：根据我公司房地产评估工作的需要，制订评估工作计划，同时收集评估所需文件资料。
	2、评估实施阶段
	根据房地产评估的有关原则和规定，对评估范围内的房地产进行了评估，具体步骤如下：
	①查阅委托方提供的相关资料等；
	②到现场进行现场勘察；
	③开展市场调研工作；
	④收集和查询相关法律、法规文件资料。
	3、评估汇总阶段
	估价人员对房地产的初步评估结果，进行汇总分析对比工作，确认评估工作中没有发生重评和漏评的情况，并根据
	4、提交报告阶段
	根据司法评估流程，2024年12月26日，评估机构向委托法院出具“（海南）政和房评[2024]第00
	2025年2月12日，当事人郭强提交异议书给法院，委托法院转至我司，我司于2025年2月17日就异议
	（五）估价目的
	为人民法院确定财产处置参考价提供参考依据。
	（六）估价对象
	3、估价对象权益状况
	（1）产权状况
	（2）他项权利状况--抵押、查封、租赁等情况
	②“琼（2021）五指山市不动产证明第0000369号”《不动产登记证明》
	除上述查询的他项权利之外，估价人员现场勘查时，目前委估房地产现状为自住，未发现存在租赁权状况。
	（七）价值时点
	（八）价值类型
	价值定义内涵：市场价值是估价对象经适当营销后，由熟悉情况、谨慎行事且不受强迫的交易双方，以公平交易方
	（九）估价原则
	（十）估价依据
	（十一）估价方法
	根据《房地产估价规范》，通行的房地产评估方法有比较法、收益法、成本法、假设开发法等，估价方法的选择应
	2、选用的估价方法及理由
	（十二）估价结果
	（十三）注册房地产估价师

	（十四）实地查勘期


