

位于武穴市梅川镇石牛村（交警田家垸）六间小产权房东起第二间住宅房地产价值评估

涉执房地产处置司法
估价报告

估价项目名称：胡勇与黄中建房屋买卖合同纠纷一案涉及的位于武穴市梅川镇石牛村（交警田家垸）六间小产权房东起第二间的住宅房地产价值评估

估价委托人：武穴市人民法院

房地产估价机构：黄冈市海正房地产评估有限公司

注册房地产估价师：汪震超（注册号：4220040037）
张杰（注册号：4220190036）

估价报告出具日期：二〇二一年四月六日

估价报告编号：黄海房估字【2021】第561号


【页眉_产权人】
【页眉_共有权人1】



























[image: ][image: ]
	
	公司总部地址：
	黄州区西湖二路56号黄冈房地产大楼二楼
	0713-8693126

	
	公司分部地址：
	红安县沿河路金沙世纪城侧街113号
	0713-3851288

	
	
	黄梅县迎宾大道640号（房产局斜对面）
	0713-3367698

	
	
	麻城市金桥大道126号
	13227396068

	
	
	武穴市刊江大道59号兴雨科技大楼406室
	18671652282

	
	
	英山县温泉镇莲花小区
	15171351678

	
	
	浠水县清泉镇经济开发区重阳阁路10号
	15327485138

	
	
	罗田县凤山镇发展大道9号
	15997365186

	
	
	蕲春县漕河大道38号（房管局院内）
	0713-7235131












黄海房估字【2021】第561号

致估价委托人函

武穴市人民法院:
受贵法院2021年03月03日委托，我公司估价人员于2021年03月15日对估价对象进行了现场查勘，并分析、估算出估价对象房地产价值，现函告如下：
估价对象：根据委托事项，本次估价对象为位于武穴市梅川镇石牛村（交警田家垸）六间小产权房东起第二间的一栋住宅房地产，根据委托方提供的资料，该小产权房由黄中建开发建设，于2017年与胡勇签订购房协议将房屋出售给胡勇，但后来黄中建又将房屋出售给他人并实际占有，故胡勇诉至武穴市人民法院。根据现场查勘及问询当事人，该房地产至价值时点时尚未办理相关权属登记，建筑面积由估价人员实地测量所得，详见下表：
	房地产
位置
	产权
证书
	建成年份（年）
	用途
	1-3层主体建筑面积（㎡）
	负一层地下室面积（㎡）
	第4层隔热层面积（㎡）
	实物
状况

	武穴市梅川镇石牛村（交警田家垸）六间小产权房东起第二间
	未办理
	2015
	住宅
	176.085
	50.895
	20.28
	毛坯房
未装修





估价目的：为人民法院确定财产处置参考价提供参考依据。
价值时点：2021年03月15日。
价值类型：此次评估的价值类型为房地产市场价值。
估价结果：估价人员根据特定的估价目的，遵循公认的估价原则，按照严谨的估价程序，选用比较法、收益法和成本法，在对影响估价对象价值因素进行综合分析的基础上，通过测算和判断确定估价对象在价值时点满足本次估价的全部假设与限制条件下估价结果为RMB22.13万元，大写金额（人民币）：贰拾贰万壹仟叁佰元整。详见下表：
	房地产
位置
	估价对象
	用途
	建成年份（年）
	实测面积
（㎡）
	单价
（按建筑面积）（元/㎡）
	总价
（万元）

	武穴市梅川镇石牛村（交警田家垸）六间小产权房东起第二间
	1-3层主体
	住宅
	2015
	176.085
	1018
	17.93

	
	负一层
（地下室）
	
	
	50.895
	691
	3.52

	
	第4层
（隔热层）
	
	
	20.28
	333
	0.68

	合计
	/
	/
	247.26
	/
	22.13



使用本报告注意事项：
1、本估价报告仅为人民法院确定财产处置参考价提供参考依据，不作其他用途。
2、委托方必须完整使用本报告，对仅使用报告中的部分内容或片面使用而导致的损失，本估价机构不承担责任。
3、本估价报告有效期至2022年04月01日止，报告使用人必须在有效期内使用，在估价结果有效期内，评估对象状况或者房地产市场发生明显变化的，评估结果应当进行相应调整。
4、财产拍卖（或者变卖）日期与评估报告载明的价值时点不一致的，评估对象状况或者房地产市场状况的变化会对估价结果产生影响。
5、委托人或者评估报告使用人应当按照法律规定和评估报告载明的使用范围使用评估报告，违反该规定使用评估报告的，本机构和注册房地产估价师依法不承担责任。
6、本报告估价结果不等同于估价对象处置可实现的成交价，不应被认为是对估价对象处置成交价的保证。
7、委托方若对估价报告结果有疑问，可以向本公司查询。若对本估价报告有异议的，可在收到本估价报告5日内向估价机构咨询或书面申请复估，或在签收本估价报告15日内向本市房地产估价师协会专家委员会申请鉴定。
8、本报告的最终解释权归黄冈市海正房地产评估有限公司所有。
特此奉达！

法定代表人：
二〇二一年四月二日
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[bookmark: _Toc461629197]估价师声明

我们郑重声明：
1、注册房地产估价师在估价报告中对事实的说明是真实和准确的，没有虚假记载、误导性陈述和重大遗漏。
2、估价报告中的分析、意见和结论是注册房地产估价师独立、客观、公正的专业分析、意见和结论，但受到估价报告中已说明的估价假设和限制条件的限制。
3、注册房地产估价师与估价报告中的估价对象没有现实或潜在的利益，与估价委托人及估价利害关系人没有利害关系。
4、注册房地产估价师对估价报告中的估价对象、估价委托人及估价利害关系人没有偏见。
5、我们依照中华人民共和国国家标准《房地产估价规范》、《房地产估价基本术语标准》以及与估价目的相应的房地产估价专项标准进行分析，形成意见和结论，撰写估价报告。
6、注册房地产估价师张杰和汪震超于2021年03月15日对估价报告中的估价对象进行了实地查勘，我们对估价对象的查勘仅限于其外观和使用情况，对被遮盖、未暴露的及难以接触到的部分，依据估价委托人提供的资料进行评估。
7、没有外部专家和单位对本估价报告提供重要专业帮助。
8、本估价报告依据了委托方提供相关资料，委托方应对资料的真实性、合法性、完整性、准确性和有效性负责。因资料失实造成评估结果有误差的，估价机构和估价人员不承担相应责任。
	姓名
	注册号
	签名
	签名日期

	汪震超
	4220040037
	
	

	张  杰
	4220190036
	
	


[bookmark: _Toc461629198]
估价的假设和限制条件

一、一般假设
1、 注册房地产估价师对委托方提供的估价对象相关资料复印件内容进行了审慎的检查但未予核实。在无理由怀疑其合法性、真实性、准确性和完整性的情况下，假设利害关系人提供的资料是合法、真实、准确和完整的。
2、 注册房地产估价师已对房屋安全、环境污染等影响估价对象价值的重大因素给予了关注，在无理由怀疑估价对象存在安全隐患且无相应的专业机构进行鉴定、检测的情况下，假定估价对象能正常安全使用。
3、 估价对象未办理权属证件，亦无其他载明建筑面积的资料，本次评估房屋面积由估价人员实地测量所得，仅作为本次估价之依据，并以此为估价的前提条件。
4、 估价对象未办理权属证件，土地使用权信息无据可查，本次评估依据估价对象实际用途，假设其地类用途为住宅用地，使用权类型为出让。最终权属状况以不动产登记部门信息为准，以此为估价的前提条件。
5、 根据实地查勘，估价对象共5层，其中负一层为地下室，层高约2米；1-3层为住宅，层高约3米；第4层为隔热层，檐高1.2米，脊高2.4米。依据《房产测量规范》（GB/T17986），层高超过2.2米的计算房屋建筑面积，故本次评估将三层楼房作为主体房屋进行评估，其余部分按附属房屋进行评估，以此为估价的前提条件。
6、 根据实地查勘，估价对象房屋南侧由权利人私自围建有一处院落，面积约为22.62平方米，北侧与地下室共墙，其余三面做砖墙维护，本次评估已考虑该院落对估价对象房地产价值的影响，已将其价值包含在主体房屋价值之内，以此为估价的前提条件。
7、 估价对象实际用途为住宅。本次评估假设估价对象能够按照住宅的用途继续使用，并以此为估价的前提条件。
8、 根据估价目的，假设估价对象处于以下市场状况：
①适当营销，即估价对象以适当的方式在市场上进行了展示，展示的时间长短可能随市场状况而变化，但足以使估价对象引起一定数量的潜在买者的注意；
②熟悉情况，即买方和卖方都了解估价对象并熟悉市场行情，买方不是盲目的购买，卖方不是盲目的出售；
③谨慎行事，即买方和卖方都是冷静、理性、谨慎的，没有感情用事；
④不受强迫，即买方和卖方都是出于自发需要进行估价对象交易的，买方不是急于购买（不是非买不可），卖方不是急于出售（不是非卖不可），同时买方不是被迫的从特定的卖方那里购买估价对象，卖方不是被迫的将估价对象卖给特定的买方；
⑤公平交易，即买方和买方都是出于自己利益的需要进行的估价对象交易，没有诸如亲友之间、母子公司之间、业主与租户之间等特殊或特别的关系，不是关联交易。
9、 任何有关估价对象运作方式等符合国家和地方法律、法规。
10、 在价值时点估价对象通过合法方式取得，产权关系清晰、合法，无所有权和使用权异议。同时未对外投资入股、转让，未发生任何产权转移行为。
11、 在估价过程中，我们假定该物业的所有权人能在公开市场上出售该物业，且不包含所有权人凭借递延条件合约、售后租回、合作经营、管理协议等附加条件以抬高该物业权益价值的情况，也不存在任何留置权和要求权。
12、 委托方未对估价对象进行任何方式的销售或者出租，本次估价是以估价对象未有任何方式的销售、未与任何一方签署针对于估价对象的无限期或影响估价对象价值的租赁协议为假设前提。
二、未定事项假设
估价对象产权证书未记载房屋建成年份，根据房地产估价师现场问询当事人，房屋建成年份为2015年左右，本次评估以实际调查结果为准，并以此为估价的前提条件。
三、背离事实假设
无背离事实假设。
四、不相一致假设
无不相一致假设。
五、依据不足假设
无依据不足假设。
六、估价报告使用限制
1、本报告受估价的假设前提限制，若发现并证实假设与事实不符合、假设依据与事实不符合或产生变化时，本报告无效或作相应调整。
2、本报告对估价对象市场价格的把握，仅对于价值时点市场状况及估价对象的现状而言，使用者在运用本报告的结果时应予以充分考虑。
3、本次估价结果未考虑国家宏观经济政策发生重大变化以及遇有自然力和其他不可抗力对估价结论的影响。
4、本估价报告仅为人民法院确定财产处置参考价提供参考依据，不作其他用途。
5、本估价报告的有效期自出具估价报告之日起为一年。在有效期内实现估价目的时，可以以本报告及估价结果的应用日期与估价结果作为衡量估价对象价值的参考依据，超过有效期范围，须重新进行估价（当房地产市场状况或房地产政策法规发生重大变化和调整时，该有效期应相应调整）。
6、本报告的最终解释权由黄冈市海正房地产评估有限公司所有。
【页眉_估价地址】【页眉_房屋所有权人
[bookmark: _Toc461629199]

估价结果报告

1、 [bookmark: _Toc461629200]估价委托人
(1) 委托人名称：武穴市人民法院
(2) 地址：武穴市城东新区
(3) 联系电话：18008610333
2、 [bookmark: _Toc461629201]估价方
(1) 机构名称：黄冈市海正房地产评估有限公司
(2) 法定代表人：付险峰
(3) 工商注册号：91421100730853961B
(4) 机构地址：黄州区西湖二路56号黄冈房地产二楼
(5) 房地产估价机构等级：贰级
(6) 房地产估价证书编号：鄂建房估证字第43号
(7) 土地估价机构备案编号：2017420007
(8) 执业范围：执业范围不受限
(9) 联系人：汪震超
(10) 联系电话：0713-8693126、15307250966
3、 [bookmark: _Toc461629202]估价目的
本次估价目的是为人民法院确定财产处置参考价提供参考依据。
4、 [bookmark: _Toc461629203]估价对象
（1） 估价对象范围的确定
根据委托事项，本次估价对象为位于武穴市梅川镇石牛村（交警田家垸）六间小产权房东起第二间的一栋住宅房地产，根据委托方提供的资料，该小产权房由黄中建开发建设，于2017年与胡勇签订购房协议将房屋出售给胡勇，但后来黄中建又将房屋出售给他人并实际占有，故胡勇诉至武穴市人民法院。根据现场查勘及问询当事人，该房地产至价值时点时尚未办理相关权属登记，建筑面积由估价人员实地测量所得，详见下表：
	房地产
位置
	产权
证书
	建成年份（年）
	用途
	1-3层主体建筑面积（㎡）
	负一层地下室面积（㎡）
	第4层隔热层面积（㎡）
	实物
状况

	武穴市梅川镇石牛村（交警田家垸）六间小产权房东起第二间
	未办理
	2015
	住宅
	176.085
	50.895
	20.28
	毛坯房
未装修


（2） 估价对象区位状况
1、位置及四至
[bookmark: OLE_LINK2][bookmark: OLE_LINK3]估价对象位于武穴市梅川镇石牛村（交警田家垸）六间小产权房东起第二间，所在住宅楼东、西临住宅，南临空地、北临支路，四至清晰。
2、外部配套设施
（1） 、城市基础设施状况
估价对象所处区域为武穴市梅川镇城市建设一般区，城市基础设施不甚完善，配套状况达“五通一平”，即道路、供水、供电、排水、通讯等基础设施完善，基本能满足周边居民的正常生活需要。
（2） 、公共服务设施状况
估价对象所处的区域为武穴市梅川镇城市建设一般区，以估价对象1500米为半径分布有梅川广场、武穴市第二人民医院、武穴市梅川中学，但缺乏社区商店、生活超市、幼儿园、小学、银行等公共服务设施，配套设施完善度一般。
3、交通条件
估价对象北临支路该支路向东约200米与振兴大道相接，振兴大道为武穴市梅川镇城区混合型交通干道，道路条件较好，对外交通便利，交通状况总体较好。
4、周边环境和景观
估价对象所在区域周边无特殊景观，区域内无污染性工业企业，空气质量、卫生条件均较好，故周边环境总体较好。
综上所述，估价对象作为住宅，地理位置一般，所在区域内基础设施、公共服务设施完善度一般，交通条件较好，周边环境较好，均对估价对象的价格有一定的影响。
（3） 估价对象实物状况
本次估价对象为位于武穴市梅川镇石牛村（交警田家垸）六间小产权房东起第二间的住宅房地产，实物状况如下：
土地状况：宗地形状规则，地势平坦，与相临道路无高差，无影响建筑物修建的不良地势、地质和水文状况，具有足够的承载力；宗地内开发程度“五通一平”(通上水、通下水、通电、通路、通讯及场地平整)；市政供电、供气、自来水进水管、排污管与城市管网相连，完备度较高。
房屋状况：建成于2015年左右，共5层，其中负一层为地下室（南侧带院子），混合结构，层高约2米；1-3层为住宅，混合结构，层高约3米；第4层为隔热层，砖木结构，檐高1.2米，脊高2.4米。北面外墙贴黄褐色墙砖，入户防盗门，室内无门，安铝合金窗；房屋内尚未装修，为毛坯状态；总体保养较好，未见主体结构受损状况，内外墙无裂缝，楼地面平整，楼板未见漏水现象。各层面积为：地下室50.895平方米，院子22.62平方米，一楼55.575平方米，二楼60.255平方米，三楼60.255平方米，四楼20.28平方米。
（4） 估价对象权属状况
[bookmark: OLE_LINK7]估价对象未办理相关房地产权属登记，本次评估依据委托方提供的资料及估价人员现场查勘询问信息，对估价对象权属状况做出相应设定，并假设估价对象主体房屋极其土地能正常办理相关不动产权属登记，具体登记事宜以估价对象属地不动产登记部门审核确定，与本次估价不一致的部分，本次估价可作相应调整。
5、 [bookmark: _Toc461629204]价值时点
二〇二一年三月十五日，此价值时点是估价人员对估价对象进行实地查勘之日。
6、 [bookmark: _Toc461629205]价值类型
本次估价价值定义为房地产市场价值。
市场价值：在公开市场上最可能形成的价格。公开市场指在该市场上交易双方进行交易的目的在于最大限度地追求经济效益，并掌握必要的市场信息，有效充裕的时间进行交易，对交易对象具有必要的专业知识，交易条件公开并不具有排它性。
7、 [bookmark: _Toc461629206]估价原则
本次估价应遵循以下估价原则：
1、独立、客观、公正原则
独立、客观、公正原则是房地产估价的最高行为准则。独立原则要求估价机构本身应当是一个不依赖他人、不受他人束缚的独立机构；要求估价机构和估价人员与估价对象及相关当事人没有利害关系；要求估价机构和估价人员在估价中不应受外部因素的影响，不屈从于外部压力，完全凭借自己的专业知识、经验和良心进行估价。所谓客观，是要求估价机构和估价人员不带着自己的好恶、情感和偏见，完全从实际出发，按照事物的本来面目去估价。所谓公正，是要求估价机构和估价人员在估价中应公平、正直，不偏袒任何一方。因此，遵循独立、客观、公正原则的核心，是估价机构和估价人员应站在中立的立场上，评估出一个对各方当事人来说都是公平合理的价值。
2、合法原则：
即必须以估价对象的合法使用、合法交易或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。一是要求在估价时必须确认估价对象具有合法产权。二是要求在估价时所涉及的估价对象用途必须是合法的。三是要求在估价中如果涉及估价对象的交易或处分方式时，该交易或处分方式必须是合法的。
3、最高最佳使用原则
最高最佳使用是指法律上许可、技术上可能、经济上可行，经过充分合理的论证，能使估价对象的价值达到最大的一种最可能的使用，具体包括3个方面：（1）最佳用途；（2）最佳规模；（3）最佳集约度。房地产具有用途的多样性，不同的利用方式能为权利人带来不同收益量，且房地产权利人都期望从其所占有房地产上获得更多的收益，并以能满足这一目的为确定房地产利用方式的依据，所以房地产价格是该房地产的效用最有效发挥为前提。
本次评估对象实际用途为住宅；根据合法原则及最高最佳利用原则，本次评估按照住宅房地产的特性进行评估。
4、房地产替代性原则
市场竞争规律表明，多种效用相同或相似的商品在同一市场中竞争，通常是价格低者取胜，这是因为，在比较的基础上选择物美价廉的商品是每一个理智消费者的必然行为。这种市场选择的结果，必然促使效用相同或相近的商品在价格上趋同（含租赁价格），这就是市场替代原则的具体体现。为此在房地产评估中，可以依据这一原则，选择具有较大可比性的市场交易实例，从各方面进行相似性的比较与修正，从而确定评估对象的客观、合理价格。
5、价值时点原则：
价值时点原则强调的是估价结论具有很强的时间相关性和时效性。估价结论首先具有很强的时间相关性，这主要是考虑到资金的时间价值，在不同的时间点上发生的现金流量对其价值影响是不同的。所以在房地产估价时统一规定：如果一些款项的发生时点与价值时点不一致，应当折算为价值时点的现值。估价结论同时具有很强的时效性，这主要是考虑到房地产市场价格的波动，同一估价对象在不同时点会具有不同的市场价格。
8、 [bookmark: _Toc461629207]估价依据
（1） 本次估价所依据的有关法律、法规和部门规章：
1、《中华人民共和国物权法》（中华人民共和国主席令第62 号）；
2、《中华人民共和国城市房地产管理法》(2007年修正)(中华人民共和国主席令第72号)；
3、《中华人民共和国土地管理法》（2004年修正）（中华人民共和国主席令第28号）；
4、《中华人民共和国担保法》（中华人民共和国主席令第50号）；
（2） 本次估价采用的技术标准和规范类文件：
1、中华人民共和国国家标准GB/T50291-2015《房地产估价规范》；
2、中华人民共和国国家标准GB/T50419.29-2013《房地产估价基本术语标准》；
（3） 委托方提供的有关资料：
1、 《湖北省武穴市人民法院评估委托书》
【（2021）鄂武穴评委字第9号】；
2、 《湖北省武穴市人民法院执行裁定书》
【（2019）鄂1182执513号之二、之三】；
3、 《湖北省武穴市人民法院民事判决书》
【（2019）鄂1182民初1499号】；
4、 《房屋实测平面图》；
5、 委托方提供的其他相关资料；
（4） 本公司搜集掌握的有关资料和估价人员现场查勘记录：
1、估价人员现场查勘记录；
2、估价对象现场查勘照片；
3、评估人员现场查勘、调查所获取资料及市场收集的资料；
4、评估机构收集的国家有关部门发布的统计资料，以及评估机构收集的有关询价资料和参数资料等。
9、 [bookmark: _Toc461629208]估价方法
（一）估价方法定义及确定的原则
房地产评估的常用方法有比较法、收益法、成本法，假设开发法等，估价方法选用应按照《房地产估价规范》（GB/T50291-2015）要求，根据当地房地产市场发育情况，结合估价对象的具体特点以及估价目的等，选择适宜的估价方法。
比较法的定义为：是指根据替代原则，选取在同一市场供需圈内近期发生的、具有可比性的一定数量的可比实例，将它们与估价对象进行比较，根据其间的差异对可比实例成交价格进行处理后得到估价对象价值或价格的方法。在房地产市场比较发达的情况下，是一种说服力强、适用范围广的估价方法。同类房地产有较多交易的，应选用比较法；
收益法的定义为：是指预测估价对象的未来收益，利用报酬率或资本化率、收益乘数将未来收益转换为价值得到估价对象价值或价格的方法。适用于有收益或有潜在收益的房地产的估价。收益性房地产，应选用收益法。
假设开发法的定义为：是指求得估价对象后续开发的必要支出及折现率或后续开发的必要支出及应得利润和开发完成后的价值，将开发完成后的价值和后续开发的必要支出折现到价值时点后相减，或将开发完成后的价值减去后续开发的必要支出及应得利润得到估价对象价值或价格的方法。具有开发或再开发潜力，且开发完成后的价值可采用除成本法以外的方法预测或测算的房地产，应选用假设开发法。
成本法定义为：是指测算估价对象在价值时点的重置成本和折旧，将重置成本减去折旧得到估价对象价值或价格的方法。在无市场依据或市场依据不充分而不宜采用比较法、收益法、假设开发法进行估价的情况下，可采用成本法作为主要的估价方法。作为独立项目或假设可作为独立项目进行重新开发建设的房地产，应选用成本法。
（二）本次估价选用的方法
估价对象主体（1-3层）作为住宅，在估价对象区域内房地产市场上类似房地产交易市场活跃，交易案例较多且易于收集，市场依据充分，故宜选用比较法评估；而估价对象可用于出租，存在潜在租金收益，故可选择收益法评估。
估价对象附属部分（地下室、隔热层）不能单独形成收益，也无单独出售可行性，故不宜采用收益法和比较法评估。根据《房地产估价规范》，在无市场依据或市场依据不充分而不宜采用比较法、收益法、假设开发法进行估价的情况下，可采用成本法作为主要的估价方法；故估价对象附属部分（地下室、隔热层）采用成本法测算。
10、 [bookmark: _Toc461629209]估价结果
[bookmark: _Toc461629210]估价人员根据特定的估价目的，遵循公认的估价原则，按照严谨的估价程序，选用比较法、收益法和成本法，在对影响估价对象价值因素进行综合分析的基础上，通过测算和判断确定估价对象在价值时点满足本次估价的全部假设与限制条件下估价结果为RMB22.13万元，大写金额（人民币）：贰拾贰万壹仟叁佰元整。详见下表：
	房地产
位置
	估价对象
	用途
	建成年份（年）
	实测面积
（㎡）
	单价
（元/㎡）
	总价
（万元）

	武穴市梅川镇石牛村（交警田家垸）六间小产权房东起第二间
	1-3层主体
	住宅
	2015
	176.085
	1018
	17.93

	
	负一层
（地下室）
	
	
	50.895
	691
	3.52

	
	第4层
（隔热层）
	
	
	20.28
	333
	0.68

	合计
	/
	/
	247.26
	/
	22.13


11、 注册房地产估价师
	姓  名
	注册号
	签  名

	汪震超
	4220040037
	

	张  杰
	4220190036
	


12、 [bookmark: _Toc461629211]实地查勘期
[bookmark: _Toc414467439][bookmark: _Toc418697316][bookmark: _Toc434232587][bookmark: _Toc434232783][bookmark: _Toc452649916][bookmark: _Toc452650182][bookmark: _Toc453169022][bookmark: _Toc453591245]估价人员于二〇二一年三月十五日进入估价对象现场并完成实地查勘。
13、 [bookmark: _Toc461629212]估价作业期
二〇二一年三月三日至二〇二一年四月六日。
14、 [bookmark: _Toc461629213]估价报告应用的有效期
1、本报告所确定的房地产价格，即该房地产的客观合理价格，是在公开市场条件下，在本次估价目的的特定条件下形成或者成立的正常价格，只能用于与估价目的相符的用途，不对其他用途和目的负责。
2、本估价报告自出具之日（2021年04月06日）起生效。
3、本报告书的应用有效期自完成日期起壹年，即从2021年04月06日起至2022年04月05日止。当房地产市场价格或房地产政策法规发生重大变化和调整时，该有效期应相应调减。
[bookmark: _Toc461629216]

[bookmark: _GoBack][bookmark: _Toc461629217]附件

[bookmark: _Toc461629219]一、估价对象区位示意图
[bookmark: _Toc461629220]二、估价对象现场查勘照片
三、《湖北省武穴市人民法院评估委托书》【（2021）鄂武穴评委字第9号】
四、《湖北省武穴市人民法院执行裁定书》【（2019）鄂1182执513号之二、之三】
五、《湖北省武穴市人民法院民事判决书》【（2019）鄂1182民初1499号】
六、《房屋实测平面图》
七、估价机构营业执照（复印件）
八、估价机构资质证书（复印件）
九、房地产估价师注册证（复印件）


一、估价对象区位示意图
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二、估价对象现场查勘照片
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三、《湖北省武穴市人民法院评估委托书》【（2021）鄂武穴评委字第9号】
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四、《湖北省武穴市人民法院执行裁定书》
【（2019）鄂1182执513号之二、之三】
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五、《湖北省武穴市人民法院民事判决书》【（2019）鄂1182民初1499号】
[image: ][image: ][image: ][image: ][image: ]
六、《房屋实测平面图》
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七、估价机构营业执照（复印件）
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八、估价机构资质证书（复印件）
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九、房地产估价师注册证（复印件）[image: ]
[image: ]

黄冈市海正房地产评估有限公司电话：0713－8693126- 23 -
image3.jpeg
[

£bvEE

(I

s
B
wE
ey - &
)

wayE®




image4.jpeg




image5.jpeg




image6.jpeg




image7.jpeg




image8.jpeg




image9.jpeg




image10.jpeg




image11.jpeg




image12.jpeg




image13.jpeg




image14.jpeg




image15.jpeg




image16.jpeg
Wb BTN Rk B
RECES

(202) FRAFEFHOF

HRAEE B FEARAD:

ARJATHFERTAAT EHATAR S REBERS
FI#%—%, bl (2019) % 1182 # 513 2 =ZRAFREH, R
EABBATAR & RTF RRRNET RAFB)EE £H (X
BRI ANENFG R E BB AT
2021 4 3 A 2 H, ARGEREEMGNAHRROFENN, &
FHEARA TR LRI ERAT TG GREERE: 2021 £
3A15H) . T2021 444 14 BMHIFERELZRE.

HiLER

# A AHx F BRARIE: 18008610333
PATRAEE: 2L WAL 13387128799




image17.jpeg
Bk AR RH AR % R
AT HoE B

(2019) 5 1182 4,513 §2 =

FHRARTAHAT, B, 97512017804, Wk,
EHLERATHNRREANSL165, ARSNBEE
421182198712175112,

BHRATA: bk, B, 1967410 A7 H A, WK, &
BEERRTHNAESREL 5. ARADTE
422129196710075118.

ARBEAE BB R £ ME 1 (2018) T 1182 R4 2958 &
REHPH, BRATAL LR U ITRE S, FARATA
b BT A NAT A B 15,1 7 AR L &
MBATAR P RHES KT EHHEXBREN NS, ABT
2021472 F 24 HIL (2019) 0 1182 44, 513 B2 —HITHESH
EH TRUATAS T LA FHILE RA ) 475
AR (XFERE) NFNEREEHRE =R B R—H (9
PITAR B ERHATARTRRAF BT 201747 A 8 B AT
THREZRER ) . KB (P EAREREREFLE &
—HETEA FoEEHLANRE, REST:

HWEBHAT AT RAB AT HAE RN )4





image18.jpeg
BEMN (RBERE) ARG ¢ HRE =R~ (§
HRATAA B SRRTARTEREBZRT TR TASEE
TTRRERER—H).

AR TR WL LK.

(&K SRAEATES





image19.jpeg
Wk g R AN AR R R
AT #oE B
(ZUI?)%HEZ&SIJ_%{:

FHBATAHE, B, 18T F 120 17 HEA, Wk &
HLERATHNARERAL 165, ARAKBSH
421182198712175112.

BHATA: bk, B, VTE10 A7 8 MA, Rk &
MAGARTHNATEREE 5%, AREGEE
422129196710075118,

ABERATHHRATAR B SURTAR TR B BERARY
B-Fb, BER, PITALERERLLRATHH) 18754
A (XEERSR) FLELTDAFERERAR. KE CERAR
APERFFIE) FoEE WA (RBARERETFER
CRRARAMERFFRHNBIEWET N\ LA HRE,
REDT:

EHPRATASCF BT LA T A4 R4 48
B RS AR+ WAL 5B~k (f

HATAA B EROTAR TR EIBRT N £T A8 04
TTRREREA—0), EHMR=4.




image20.jpeg
ARELIHAT.

[k SREEATS




image21.jpeg
# 4

il

RAW AR SR
FAH B

(2018) % 1182 K47 2958 &

%
R

Re: 9%, B, DT£120 1758 B4, 5k, &£
ATHNRRGHAL165. AREG T &
421182198712175112,

FRFDREA: RHE, 5, AATRIOLEBS 5
TR, HREA.

B PR B, 1967410 T H A, UK ERA
AN EE FAEA 35§ AR 4B 54 422129196710075118,

RENFRUE TR R EEAFHG—F, AT 2018
#1012 B IR REEA MBS, ATFTFBERAT T W,
FENTNZRFDRBAKN DR SN, HEX P RS
KB RE&EM R RESERETARSMER. AEALY
Bk,

REAFOARRYEFARR: 1. ERBBRAT 5 HP
BITHIEHUH; 2. ERIE ALY FIBH 15.1 F ik
XHAE (B 201747 A8 B, HPEARBTRMEHA
FUHHERHZE L), BEAEh: 200057/88, HF5




image22.jpeg
tu&w—m;w#. A RHWE SR FRAT
ﬁ)llwﬁ‘ﬂii%fﬂﬂxﬁlﬁl%E%#m&uﬁév Rt
16177 #175%, FLIESLE B — kb 9t
PR e SR&ITYE, ARERPRXMIBH 151 7
T 01842 288, RO E 8RR B 15.1
F A, FPREYE bz R 2018 £ HF R,
RARB—TR. ERBL BRI S %5, BRERE
m%am'sm/\#;ﬁsﬁ, HABRERD, ERAN
0174748 amsimmwmwﬁm b L 3
BEAIMHK 201 FRA LA (B EARBITAMS
HAFHHEEN2E ), ERENERBBATS s
RELLEA SR L3 SO0 T STRE S S ugmin
(B20174%7 A8 B, BFEARRITAMERARH S5
HAHZE L),

WERLFRATER, FRUMARERIE,

REY BB SR DERAOE R T RAER, EE—-BY
WA~ BIEVRT YRR AL TR AR E AR
¥ BRMBRARERENE, 5B 1615 7;
=B 201842 F 28 B P AU R B KA, REAHT
BERARMRPRLAMBER 5.1 5 7, ok AT 2018





image23.jpeg
FEREWRM B R, BERTRANRRE, FARXSER
ERNL, RARKFRAE 25, HREAFRAFATERY
AAILM. Sskty, RIRYE, BEVRERSEN B t, &
BT LA ERE. fppsens: WISTASE, HE5
i*t%ﬁ-fﬂ@ﬁ-ﬁ.‘ﬁ#.ﬁﬁﬁﬂu%i*ﬂi%ﬂxﬁﬁ
)Iiwt*mkii;‘ﬂ%::mﬁzﬁrznaﬂmﬂ,Mrms.1
AT BRE—E, WFHBHK 0% BE=EARRA,
BHEMHRRT M 0%, #1757, LIRS F—
R H st eis...... 201842 /288, HEARPRLM
WB#15.1 5, Feor s Akl KPR Ei Y
MR 208 EERERS, B b—7". AW, e
RAEABEMEE, 8BFERR.

ABAN: — RENTSRERPRETHY S BN,
ARG SEAYREERET, BABRAR IR, AR
WARIHEN; = EREBRROFETE, BAHHRY
REBERERLAWENR 151 77, BRE XS RRA AT
9 BRI Y B B AURAE Y, A0 44 5% R B 4
BRMEE, $BAFEHEEEL, HREH T ERRBRZY
BB ERRAER, HAREAE, TULH =. SRMR
oo BB ERBAE TP BT BH 15,1 F RN RRAR,




image24.jpeg
REEMAE, FULH: W, REN BRE M EBERRLN
BEHIS. 1 FRERAZ 01852288, NELHFER
BERERE 201747 A8 8 (ARLKTZE) RAEHLH
RERRHR, THOREIE, TFLH; 2 Ep £ 9]
B 2018 42 /1 28 B AGER 491 5 897 S ALk, ALBBF AR
RATRUE AT LM R BRI R 5

FLAR, MRS 5B AT B
BERPHBLBEREWIWEH 15,1 77 FREREH
FRHALHRK (H 2018428 8 B, HHEARBITAEY
RATR MR 2688 A AR A R0 ); B4 41 3 9 SRR,
AT KE CPRARAPE SRR SWTE4A, #51
A BATEE Ehtodk E-Ft-48-X £-F
ETNAAR CFEARAPERFFLR) EATEEAL K.
F-EEHEANAR, HkLT:

— MERREEVESHEHFRT 201747 A 8 845978
BB

SORBERPATAAAEKLEREE NEEREHE
WEK IS 1T, HFREREAFHAEHRL (F 2018424
8 B, HbEARRITREHRATE MR LR KLAER R
HEAASAR RN BATHREHRZE L)




image25.jpeg
= BEREAFHRMFARR.

BRBAHRA R SRR ARI S BLKE (5
FARAMERFFLN HoFE+A2RE, WELHR
RBATH RS HA K. %

ROEZESR 4465 70, BALUR 2233 %, WELAER
635 T, BEHFAAAL 598 7,

WAL, TUEARSRA2Z B RTEHN, AAR
BRERR, AT SFAARIAREAM AR L B
&, LREFHENTERARER,

[ SRARAER





image26.jpeg
BEFmE

BRA

[ms ]

o001

R &%

580

|

1,

of smom
3| waan
Wra R
(4
T® Tor

15,45

%

=0
1224

5w

=





image27.jpeg
WIEWS

Haizhengpingu VARG SERAEH

v B AL R

L)

B anshcnarasensa BENE eeverun
2 B e RLEM s
#REA e xem

200546 A RHILERET . ERRQBAME, KER-BBE~EHNN
AR, 20106 MBLBITFEAR, RHRRSERAEERBHEH"TE
BRI AR AL .




image28.jpeg
WIEWES

Haizhengpingu VARG SERAEH

wEARE MR
B E A & RIES

BB RRENERREA R

FRARARRLERAS

200546 A RHILERET . EREQBMME, KER-BBE~HEHNN
R, 2010FMBLBIFEAR, RHRRTERAEERBHES"TE
AR LT RROENNA.




image29.jpeg
ISIE (S TECrora 3585128

Haizhengpingu WA

tots SERA
- = ;

\A)uq,“mn e "
! oot e SR

Approval Duse 2083 10
¢ \
P Exrad¥ b
e o it X
exam NS e
ssusainses
F Jubizes S -
| S Seckenas  ama 5
nsiiRed AR
(Rt re s ey o |
,mw’,‘ R . S ¥
| et s R
| B EE o S T
S S S
| SED vl
| (= T
= Bt
% 12
Py
=
e 155





image30.png
R mses

SEIE TS

Haizhengpingu G A

P





image1.png




image2.png




image31.wmf

