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湖北省监利市人民法院执行民间借贷纠纷案件涉及的 

潘传国、朱晓霞位于国庆村四组不动产 

资产评估报告摘要

荆州楚星资产评估有限公司接受湖北省监利市人民法院的委托，按照法律、 

行政法规和资产评估准则的规定，坚持独立、客观和公正的原则，采用市场法、 

基准地价系数修正法等评估方法，按照必要的评估程序，对湖北省监利市人民法 

院拟执行的宋传熙、龚翠华、朱建红与潘传国、朱晓霞民间借贷纠纷一案涉及的 

潘传国、朱晓霞的不动产在2022年 4 月 2 1 日所表现的市场价值进行了评估。

经评定估算，湖北省监利市人民法院委托评估的潘传国、朱晓霞的不动产在 

评估基准日的市场价值为人民币329. 43万元。资产评估结论主要数据如下表所示:

单位：万元

项 目 数 量 （m2) 评估值 备注

1.容城镇国庆四组五层住宅 369. 60 185. 08 房地合一价值

2.容城镇国庆四组两栋住宅 302. 57 135. 29 房地合一价值

3.容城镇国庆四组土地使用权 98. 30 9. 06

合 计 329. 43

大 写 金 额 （人民币） 叁佰贰拾玖万肆仟叁佰元整

评估结论仅供委托方用于本报告书之特定目的，不得用于其他目的。评估结 

论仅在评估工作所遵循的各项原则、依据和前提条件存在的情况下有效。评估结 

论有效期为一年。

以上内容摘自资产评估报告书，欲了解本评估项目的全面情况，应认真阅读 

资产评估报告书全文。评估报告书文号：荆楚评报字[2022]第 032号。
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湖北省监利市人民法院执行民间借贷纠纷案件涉及 

潘传国、朱晓霞位于国庆村四组不动产价值

资产评估报告

荆楚评报字(2022)第 032号

一、 绪言

荆州楚星资产评估有限公司接受湖北省监利市人民法院的委托，按照法律、 

行政法规和资产评估准则的规定，坚持独立、客观和公正的原则，采用市场法、 

基准地价法等评估方法，按照必要的评估程序，对湖北省监利市人民法院拟执行 

的宋传熙、龚翠华、朱建红与潘传国、朱晓霞民间借贷纠纷一案涉及的潘传国、 

朱晓霞的不动产在2022年 4 月 2 1 日所表现的市场价值进行了评估。现将资产评 

估情况报告如下：

二、 委托人及其他资产评估报告使用人

(一） 委托人

湖北省监利市人民法院。

(二） 其他资产评估报告使用人

1、 宋传熙、龚翠华、朱建红均系本案申请人。

2、 潘传国、朱晓霞系产权持有人，本案的被申请人。

三、 评估目的

本次评估是为人民法院执行案件涉及的被执行不动产价值提供拍卖参考。

四、 评估对象和范围

湖北省监利市人民法院出具的（2022)鄂监利司鉴委字第5 8号 《司法鉴定案 

件对外委托书》载明的评估对象为被申请人座落在监利市容城镇国庆村四组的不 

动产，具体范围如下：

1、住宅一，根据监利市不动产登记中心查询结果，该房屋不动产证书（明） 

号为201200340,证载所有权人为潘传国、朱晓霞，共有情况为共同共有，房屋用
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途为住宅，房屋性质为市场化商品房，混合结构，证载建筑面积为369.60 m2。其 

所占土地不动产证书（明）号为监国用（2006 )字 第 011103254号，土地使用权 

人为柳磊勇，土地权利类型为国有建设用地使用权，土地用途为城镇住宅用地， 

土地权利性质为出让，土地使用权面积为92 m2, 土地使用期限至2013年 8 月 8 

日止。潘传国于2007年 8 月与柳磊勇签订《房屋转让协议》取得上述房屋所有权 

及土地使用权。评估人员现场勘查，该幢房屋为5 层混合结构（5 层为隔热层）， 

外墙贴条形墙面砖，安装有入户防盗大门，塑钢窗，不锈钢防盗网；室内地面铺 

砌地板砖，墙面顶面刷白，部分墙面瓷粉起皮脱落，整体维护状况一般。目前一 

二三层作为住宅正常使用，四层闲置。

2、 住宅二，根据监利市不动产登记中心查询结果，该房屋不动产证书（明） 

号为0202063,证载所有权人为潘传国、朱晓霞，共有情况为共同共有，房屋用途 

为住宅，房屋性质为市场化商品房，砖木结构，证载建筑面积为302. 57 m2。其所 

占土地不动产证书（明）号为011102272、011102273, 土地使用权人均为潘传国， 

土地权利类型均为国有建设用地使用权，土地用途均为城镇住宅用地，土地权利 

性质均为出让，土地使用权面积分别为115. 10 m2、144. 70 m2, 土地使用期限均至 

2013年 8 月 8 日止。评估人员现场勘查，评估对象为一幢2 层砖混房屋及一幢1 

层砖木房屋，其中：2 层房屋外部为水刷石外墙、不锈钢窗，内部为木门木窗、墙 

面及顶面脱落严重，整体维护状况较差，目前一楼作为仓储、二楼闲置；1 层房屋 

外内部套白、塑扣板吊顶，目前作为水产品仓储销售使用，整体维护状况较差。

3、 空地一宗，根据监利市不动产登记中心查询结果，该宗土地不动产证书（明） 

号为011102270, 土地使用权人为潘传国，土地权利类型为国有建设用地使用权， 

土地用途为城镇住宅用地，土地权利性质为出让，土地使用权面积为98.30 m2, 

土地使用期限至2013年 8 月 8 日止。评估人员现场勘查，该宗地为空地，有摊贩 

临时占用。

上述不动产分别位于监利市容城镇国庆四组，国庆二路与国庆四巷交汇处， 

紧邻监利玉沙小学西门，周边有监利实验中学、第五人民医院、富迪超市，菜市 

场等公共配套，基础设施完善、交通便利。

纳入评估范围的资产与人民法院委托的资产范围一致。
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五、 价值类型

本报告是为人民法院执行案件涉及的不动产提供价格参考，因此我们选择以 

市场价值作为价值类型。市场价值是指自愿买方和自愿卖方在各自理性行事且未 

受任何强迫的情况下，评估对象在评估基准日进行正常公平交易的价值估计数额。

六、 评估基准日

本项目的评估基准日是2022年 4 月 2 1 日，为资产评估人员现场勘查时间。

七、评估依据

(一）法律、法规依据

1、 《中华人民共和国民法典》；

2、 《中华人民共和国资产评估法》；

3、 《中华人民共和国民事诉讼法》。

4、 《关于加强县城区个人建房规划管控的通知》（政发[2017]3号）。

(二） 主要准则依据

1、 《资产评估基本准则》；

2、 《资产评估职业道德准则》；

3、 《资产评估对象法律权属指导意见》；

4、 《资产评估价值类型指导意见》；

5、 《资产评估执业准则一不动产》、《资产评估执业准则一资产评估委托合同》、 

《资产评估执业准则一资产评估程序》、《资产评估执业准则一资产评估档案》、《资

产评估执业准则一资产评估报告》。

(三） 行为依据

《司法鉴定案件对外委托书》（202 2 )鄂监利司鉴委字第5 8号。

(四） 产权依据

《不动产产权情况表》权证号：011102270、011102272、011102273、011103254、 

0202063、 201200340。

(五） 取价依据

1、 评估人员市场询价；

2、 《关于公布实施监利市公示地价体系建设成果的通知》及文件解读（监政

函 （2019) 30 号）;
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(一） 委托方提供了与本资产评估相关的权属证明资料，这些资料是真实的。

(二） 纳入评估范围的资产产权明确，不存在重大争议。

(三） 委托方详尽告之委估资产实际状况。

(四） 评估基准日后的外部经济环境及相关政策不发生重大变化。

(五） 没有考虑遇有自然力及其他不可抗力因素的影响，也没有考虑特殊交 

易方式可能对评估结论产生的影响。

十一、评估结论

经评定估算，湖北省监利市人民法院委托评估的潘传国、朱晓霞的不动产在

评估基准日的市场价值为人民币329. 43万元。资产评估结论主要数据如下表所示:

项 目 数 量 （i t f ) 评估值 备注

1.容城镇国庆四组五层住宅 369. 60 185. 08 房地合一价值

2.容城镇国庆四组两栋住宅 302. 57 135.29 房地合一价值

3.容城镇国庆四组土地使用权 98.30 9. 06

合 计 329.43

大 写 金 额 （人民币） 叁佰贰拾玖万肆仟叁佰元整

评估结论详细情况详见评估明细表。

评估结论的有效期为一年，自评估基准日2022年 4 月 2 1 日至2023年 4 月 20 

日止。

十二、特别事项说明

评估人员在评估过程中发现以下可能影响评估结论但非评估人员职业水平和 

能力所能评定估算的事项，特予以声明：

1、 对产权持有者存在的可能影响资产评估价值的瑕疵事项，在产权持有人未 

作特别说明而评估人员根据专业经验一般不能获悉的情况下，本评估机构及评估 

人员不承担相应责任。

2、 遵守相关法律、法规和资产评估准则，对评估对象价值进行估算并发表专 

业意见，是资产评估师的责任；提供必要的资料并保证所提供资料的真实性、合 

法性和完整性，恰当使用评估报告是委托方和相关当事方的责任。
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3、 资产评估师对评估对象的法律权属状况给予了必要的关注，但不表明是对 

法律权属作出的保证。

4、 经产权持有人介绍，产 权持有人于 19 8 6年取得证号为：011102270、 

011102272、011102273 号土地使用权，于 2001 年在 011102272、011102273 两宗 

土地上修建证号为0202063号房产，建筑面积为302. 57 m2, 并于 2004年将上述 

三宗土地转为国有出让性质下的城镇住宅用地。证号为011102270号土地使用权 

为空地、未建有房屋。

5、 根据监政发【2017】3 号 《关于加强县城区个人建房规划管控的通知》，县 

城区规划管控范围内个人一律不得改（翻）建、扩建、新建住宅。委估的土地位 

于县城区管控范围内，产权持有人未提供土地规划许可，个人现已无法在该宗地 

上进行开发修建。

6、 委估的房屋占地及未开发土地，其土地性质为国有出让性质下的城镇住宅 

用地且土地使用期限均于2013年 8 月 8 日到期，本次报告结论已考虑扣除需补缴 

的出让土地使用权续期费用，实际需补缴的土地出让金以监利县不动产中心收费 

为准，不得视其为准确无误。

7、 评估基准日期后重大事项说明

本评估结论有效期内，如资产数量发生变化，应按原评估方法对资产额进行 

调整；如资产价格标准发生变化，并对评估结论产生明显影响时，委托方应及时 

聘请评估机构重新进行资产评估。

十三、资产评估报告使用限制说明

(一） 评估报告仅供本报告载明的使用者为本次评估目的使用和送交资产评 

估主管部门审查使用。非为法律、行政法规之特别规定以及相关当事方另有约定， 

在未征得本评估机构同意，评估报告的内容不得被摘抄、引用或披露于公开媒体。

(二） 委托人或者其他资产评估报告使用人未按照法律、行政法规规定和资 

产评估报告载明的使用范围使用资产评估报告的，资产评估机构及其资产评估专 

业人员不承担责任。

(三） 除委托人、资产评估委托合同中约定的其他资产评估报告使用人和法 

律、行政法规规定的资产评估报告使用人之外，其他任何机构和个人不能成为资 

产评估报告的使用人。



不动产产权情况表P
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现实数据已被査封

不动产登记信息

业务号 F C201307020196 登记类型 转移登记

不动产权证书(明）号 201200340 档案号 00022966

登记时间 2012/1/12 15:00:07 权属状态 登记

不动产坐落 容城镇国庆四组

所有权人 潘传国朱晓霞 证件种类 身份证身份证

证件号 422425196405260019 422425196809172920 共有情况 共同共有

不动产单元号 421023100005GB00606F00010001 土 地 使 用 权 面 积 （时 ）

土地使用权人 土地权利类型

土地用途 土地权利性质

土地使用期限

房屋用途 住宅 房屋性质 市场化商品房

房屋结构 混合 所在层/总层数 5/2

建筑面积(m2) 369.60 专有建筑面积(m2) 分摊建筑面积(n f ) /

竣工时间 异议情况 无

抵押情况 无 查封情况 己被査封

权利其他状况

行政限制情况 无

附记

查封冻结情况

来文筚位 查封冻结文号 查義|结 顺位
查 1謹 结 |蠢 魏

期限 登 记 日 期 紐
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土 地 使 用 权 人 柳 磊 勇  : '

难 落 监 利 县 容 城 _ 国庆村四組

地  哕 011103254 5 1 号

地 类 （用 途 ) 城饿单一住宅用地 取 得 价 格 TtM1

使 用 权 类 塑 出让 终 止 日 期 2013年 8月 8日

使 用 权 面 枳 92,00 > [ J
其 浊；用 面 积 9 2 . 0 0 &

中
分 摊 面 枳 G. 00^|2

根 据 《中华人民共和国宪法》、《中华 

人民共和国土地管理法》和 《中华人民共 

和国城市房地产管理法》等 法 律 法 规 ，为 

保护土地使用权人的合法权益，对土地使 

用权人申请登记的本证所列土地权利，经 

审查核实 .准予登记，颁发此证。
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R 1 T f ： (以下简称甲方)

( 以 瞻 乙 方 )

夕种、|乙教:/YT•等协商，中方问息将位于

建筑曲积为
一 少 岭  . 1 、

的房屋转让给乙方。为明鈿双泞权益，特订

上述/力产转U:价格为人K币^

平方米

: : ^ r.
. i i r  L
■f；-p 9

勒：，甲方淸场完甲•后，巾乙方一次件# 给甲方。 1

2、 乙方付淸房产转U:价款后，甲方将所省产权证原件交付 

给乙方，山乙方负责办理过户f 续，并承担过户费用

3、 甲//结淸前期水、电等费用丌支后，将相关证、卡移交 

•给八方，并W时移交所有房屋钥匙:，

4 、  屮..以丨:〗售的房屋不得在银打抵押、贷款或借款，否刚发

亇的法m贵任和经济纠纷由甲厅承相，与乙方无关。 !、.

^ 若 甲 、乙双方啥方面违约，违约窄应承舆全部的齄f  
夂及相丨^的法伴a f「。 丄

心来尽寧宜，甲、乙双方y$行撕商补充，

7、木[办议•式两份，经甲、乙双泞签卞丨,,•卞.效

中/r签卞:
♦ 7 / :

廳 澤 荜
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不动产登记信息

业务号 BL T D Z2019032100017 登记类型 其它登记

不动产权证书（明）号 监国用（2006)字第011103254号 档案号

登记时间 2019/3/21 17:03:35 权属状态 登记

不动产坐落 监利县容城镇国庆村四组

所有权人 柳磊勇 证件种类 身份证

证件号 共有情况 单独所有

不动产单元号 421023100005GB00606W00000000 土地使用权面积（m1) 92.00

土地使用权人 柳磊勇 土地权利类型 国有建设用地使用权

土地用途 城镇住宅用地 土地权利性质 出让

土地使用期限 2013/8/8止

房屋用途 /
/ 房屋性质 /

房屋结构 所在层/总层数

建筑面积(m2) 专有建筑面积O n2) / 分摊建筑面积(m2)

竣工时间 异议情况 无

抵押情况 无 查封情况 无

权利其他状况 /

行政限制情况 无

附记 /

操作人 复核人

申请人签字 曰期 2022-06-07 09:25:34
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不动产产权情况表

登记机构： （盖^華）
现实数据己被查封

不动产登记信息

业务号 s lb h -14760 登记类型 变更登记

不动产权证书（明）号 011102272 档案号 86-28-8

登记时间 2004/12/21 9:43:00 权属状态 登记

不动产坐落 容城镇国庆村四组

所有权人 潘传国 证件种类 身份证

证件号 422425196405260019 共有情况 单独所有

不动产单元号 421023100005GB00618W00000000 土地使用权面积（m〇 115. 10

土地使用权人 潘传国 土地权利类型 国有建设用地使用权

土地用途 城镇住宅用地 土地权利性质 出让

土地使用期限 2013/8/8止

房屋用途 房屋性质

房屋结构 所在层/总层数

建筑面积（m2) 专有建筑面积（in2) 分摊建筑面积(m2)

竣工时间 异议情况 无

抵押情况 无 查封情况 己被查封

权利其他状况

行政限制情况 无

附记

查封冻结情况

来文单位 查封冻结文号
查S ■口

顺位
査8 籠结 I S S 期限 登记日期 备注
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不动产产权情况表

现实数据己被查封

---------............................................................... ............ ‘ ■ ■ -------------------------------------------------------------------------------------------------
不动产登记信息

业务号 s lb h -14761 登记类型 变更登记

不动产权证书（明）号 011102273 档案号 86-28-6

登记时间 2004/12/21 9:42:00 权属状态 登记

不动产坐落 容城镇国庆村四组

所有权人 潘传国 证件种类 身份证

证件号 422425196405260019 共有情况 单独所有

不动产单元号 421023100005GB00618W00000000 土地使用权面积（m2) 144. 70

土地使用权人 潘传国 土地权利类型 国有建设用地使用权

土地用途 城镇住宅用地 土地权利性质 出让

土地使用期限 2013/8/8止Vr—
房屋用途 房屋性质 /

1 房屋结构 / 所在层/总层数
/
/

建筑面积（n f) / 专有建筑面积（m2) / 分摊建筑面积(m2)

L 竣工时间
j

异议情况 无

、抵押情况 无 查封情况 己被查封

权利其他状况

行政限制情况 无

附记

查封冻结情况

来文单位 查封冻结文号 查 鐽 结 顺位
查 翡 结 I I I 期限 登记日期 备注
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祿）擊
允盖章1:..

不动产产权情况表

现实数据已被查封

不动产登记信息

业务号 F C201305080250 登记类型 初始登记

不动产权证书（明）号 0202063 档案号 00005789

登记时间 2001/12/31 16:30:58 权属状态 登记

不动产坐落 容城镇国庆村4组

所有权人 潘传国朱晓霞 证件种美 身份证身份证

证件号 422425196405260019 422425196809172920 共有情况 共同共有

不动产单元号 42 l 〇231000〇5GB(^6 l 8F轉 K O O O l 等共 2 个 土地使用权面积（n f)

土地使用权人 土地权利类型

土地用途 / 土地权利性质 /

土地使用期限 /

房屋用途 住宅 房屋性质 市场化商品房

房屋结构 砖木 所在层/总层数 1/1，1-2/2

建筑面积（Itf) 302. 57 专有建筑面积（m2) / 分摊建筑面积(m 2) /

竣工时间 / 异议情况 无
—

、抵押情况 无 查封情况 己被查封

权利其他状况

行政限制情况 无

附记 /

查封冻结情况

来文单位 查封冻结文号 顺位
查 _ | & I I I

期限 登记曰期 备注
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不动产登记信息

业务号 s lb h -14758 登记类型 初始登记

不动产权证书(明）号 011102270 挡案号 106-29-4

登记时间 2004/11/24 10:34:00 权属状态 登记

不动产坐落 容城镇国庆村四组

所有权人 潘传国 证件种类 身份证

证件号 422425196405260019 共有情况 单独所有

不动产单元号 421023100005GB00618W00000000 土地使用权面积（n〇 98. 30

土地使用权人 潘传国 土地权利类型 国有建设用地使用权

土地用途 城镇住宅用地 土地权利性质 出让

土地使用期限 2013/8/8止

房屋用途 房屋性质
!

房屋结构 所在层/总层数 / !

建筑面积（m2) 专有建筑面积(m2) ./ 分摊建筑面积(m2)

竣工时间 异议情况 无

> 抵押情况 无 查封情况 己被查封
!

权利其他状况 /

行政限制情况 无

附记 /

查封冻结情况

来文单位 查封冻结文号査義 _结  顺 位 査 | _ 结 _ 魏  期限 登记日期 备注
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房地产评估明细表
评估基准日：2022年4月21日

产权持有人：潘传国 金额单位：人民币元

序号 权证编号 建筑物名称 结构
初始 

登记时间

建筑/分摊 
面 积 （m *)

用途
土地使用终 

止日期

评估单价

(元/m2)

评估价值

(元）
备注

1

201200340号 

《不动产权证（明）号》 容城镇国庆四组（国庆二

路）五层住宅
混合

2007 369.60 市场化

商品房
2013-8-8 , 5,007.58 1,850,800.00

监国用（2006)字第011103254号 

《国有土地使用权证》
2006 92.00 城镇

住宅用地

2

011102272号

《不动产权证（明）号》-土地

容城镇国庆四组（国庆四 

巷）两栋住宅

砖混、

砖木

2004 115.10 城镇

住宅用地

2013-8-8 4,471.36 1,352,900.00011102273号

《不动产权证（明）号》-土地
2004 144.70 城镇

住宅用地

0202063号

《不动产权证（明）号》-房屋
2001 302.57 市场化

商品房

3
011102270号

《不动产权证（明）号》-土地

容城镇国庆四组（国庆四巷

与二路交汇）土地使用权
2004 98.30

城镇

住宅用地
2013-8-8 921.67 90,600.00 未提供土地规划许可、位 

于管控区个人不能开发

w  V v W

3,294,3〇〇.〇〇

评估单位：湖北楚星资产评估


