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	(一)估价委托人
	委 托 人：河北省唐山市中级人民法院
	联 系 人：范福存
	联系电话：0315-2061803
	(二)房地产估价机构
	单位名称：河北德盛房地产资产价格评估咨询有限公司
	单位地址：唐山市路北区卫国北路3号
	房地产资格证书号：冀建房估（唐）29号
	资质等级：贰级
	法定代表人：蔡敬侠
	联系人：王月英
	联系电话：0315-2044081
	邮政编码：063000
	(三)估价目的
	为估价委托人司法处置所涉及的房地产提供价格参考。
	(四)估价对象
	1、估价对象的范围
	本次估价项目为路北区燕山里容和景苑101楼10单元的房地产，住宅建筑面积为450.13平方米，储藏室
	2、估价对象权益状况
	根据委托人提供的《不动产权证书副本》，房屋所有权人为陈瑞珉  曹桂兰，房屋共有情况为共同共有，不动产
	3、估价对象实物状况
	（1）土地状况
	估价对象位于路北区燕山里容和景苑101楼10单元楼，宗地内地势平坦，开发程度达宗地外“七通”（即通路
	（2）建筑物状况
	(五)价值时点
	二〇二二年九月十六日，价值时点为现场勘查之日。
	(六)价值类型
	本报告估价对象为陈瑞珉  曹桂兰所属的位于路北区燕山里容和景苑101楼10单元的房地产，用途为住宅，
	(七)估价原则
	本评估报告在遵循独立、客观、公正原则的前提下，具体依据如下原则：
	1、独立、客观、公正原则：独立、客观、公正原则是要求站在中立的立场上，实事求是、公平正直地评估出对各
	2、合法原则：合法原则是要求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：价值时点原则是要求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：替代原则是要求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
	5、最高最佳利用原则：最高最佳利用原则是要求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
	(八)估价依据
	1、有关政策法规和文件
	（1）《中华人民共和国城市房地产管理法》；
	（2）《中华人民共和国土地管理法》；
	（3）《中华人民共和国资产评估法》；
	（4）《中华人民共和国土地管理法实施条例》；
	（5）《中华人民共和国民法典》(2020年5月28日第十三届全国人民代表大会第三次会议通过)；
	（6）《中华人民共和国城乡规划法》；
	（7）《房地产估价规范》（GB/T50291－2015）；
	（8）《房地产估价基本术语标准》（GB/T50899-2013）；
	（9）全国人大常委会、国务院、建设部、自然资源部以及唐山市人民政府及有关部门颁布的其他有关法律、法规
	2、委托人提供的资料
	《河北省唐山市中级人民法院司法鉴定委托书》
	《河北省唐山市中级人民法院司法技术委托书》
	《不动产权证书副本》
	3、注册房地产估价师现场查勘和市场调查资料
	(九)估价方法
	根据《房地产估价规范》(GB/T50291-2015),估价方法的选用，应符合以下规定：①估价对象的
	1.选用的估价方法
	①比较法：由于估价对象周边同类物业交易较为活跃，在市场上有可供参照的交易案例，所以采用比较法作为估价
	②收益法：估价对象是有收益或潜在收益的房地产，且能收集到同类房地产租金收入，所以采用收益法作为估价方
	2.不选用的估价方法
	②假设开发法：估价对象属于建成并已投入使用的房地产，维护使用状况良好，无再开发潜力，故不适宜采用假设
	出于以上考虑，本次估价宜采用比较法、收益法进行测算。
	3.技术路线
	①比较法技术路线：采用比较法估价时，首先搜集交易实例，选取一定数量的可比实例，然后建立价格可比基础，
	②收益法技术路线：采用收益法估价时，首先选择具体估价方法（报酬资本化法和直接资本化法，应优先选用报酬
	(十)估价结果
	注册房地产估价师根据估价目的，遵循估价原则，按照评估工作程序，运用科学的估价方法，在认真分析现有资料
	(十一)注册房地产估价师
	姓  名       注册号             签  名        签名日期
	吴利明    1220060021
	刘金娜    1320180046
	(十二)实地查勘期
	二〇二二年九月十六日
	(十三)估价作业期
	二〇二二年九月十三日至二〇二二年十月八日
	附       件
	附件三：《不动产权证书副本》复印件

