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拍卖标的物价值参考报告

1. 拍卖物基本信息：

位于南京市六合区雄州街道河滨花园 10 幢 603 室。其所在楼幢东临

龙津路，西临文昌街，南临永宁路，北临前街。拍品总层数为 6 层，拍品

位于第 6-假层，建筑面积 182.89 平方米，混合结构。拍品一层户型为 3

室 2厅 1 厨 1 卫，室内客餐厅及卧室为地板地面，乳胶漆墙面；厨房及卫

生间为地砖地面，瓷砖墙面，顶棚吊顶；二层实际未进入室内查勘，暂不

知户型，现状为毛坯；维护保养一般，楼内水、电、通讯等基础设施完备。

拍品距离地铁 S8 号线雄州站约 770 米，距离长江路·文昌街公交站较近，

有较多条公交线路经过，公交便捷度较优。周边环境较整洁，无空气、辐

射、水、噪音、固体废物等污染，环境卫生状况较优。拍品所在区域居民

受教育程度较好；治安状况较好；人文环境较优；景观条件较优。所在区

域外部基础设施配套齐备，道路、供水、排水（雨水、污水）、供电、通

信、有线电视、供气等设施保障率高。拍品所在区域内有中国工商银行（朝

阳支行）、中国建设银行（南京六合支行）、紫金农村商业银行（长江路

店）等金融机构；有江苏省六合实验小学、江苏省六合高级中学等教育机

构；有南京市六合区人民医院等医疗机构，公共设施完善度较优。

权证编号情况：

不动产登记证书/证明号：苏（2019）宁六不动产权第 0019375 号

权利类型：国有建设用地使用权/房屋（构筑物）所有权

不动产单元号：320116006019GB00013F00150002

土地使用权期限：2071-06-12 止 权利人：周建军

土地用途：城镇住宅用地 土地权利性质：出让

登记时间：2019-06-14 房屋用途：成套住宅

2. 价值参考：

价值时点 ：2022 年 08 月 15 日
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参考总价 ：234 万元（取整） 均 价：12795 元/平方米

本次价值参考报告不包括可移动的家具、电器等物品价值。

价值参考报告使用期限自报告出具之日 2022 年 08 月 17 日起为壹年

3. 方法选用分析：

在认真分析所掌握的资料，并对拍卖标的物进行了实地勘验以及对周

边房地产市场进行调查后，根据相关规定，遵照国家有关法律、法规，经

过反复研究，选取比较法对拍卖标的物南京市六合区雄州街道河滨花园10

幢603室建筑面积为182.89平方米房地产提供价值参考

可选方法 方法定义 方法是否选择理由 是否选取 备注

比较法

选取一定数量的可比实例，将它

们与拍卖标的物进行比较，根据

其间的差异对可比实例成交价格

进行处理后得到拍卖标的物价值

或价格的方法。

拍卖标的物规划用途为住宅，所在区

域与拍卖标的物相似的出售可比案

例（同一供需圈内、用途一致、邻近

区域）较多，故本次选取比较法对拍

卖标的物提供价值参考。

选取

收益法

预测拍卖标的物的未来收益，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拍卖

标的物价值或价格的方法。

收益法适宜用于收益性物业，即为

有经济收益或有潜在经济收益的房

地产，拍卖标的物为住宅用途物业，

周边同类型物业出租较少，不易收

集、了解租金水平，故本次不选取收

益法对拍卖标的物进行询价。

不选取

假设开发法

求得拍卖标的物后续开发的必要

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

得利润得到拍卖标的物价值或价

格的方法。

假设开发法适用于具有投资开发

价值或再开发潜力的房地产，拍卖标

的物为已完成开发的住宅物业，故本

次不选取假设开发法作为方法。

不选取

成本法

测算拍卖标的物在价值时点的重

置成本或重建成本和折旧，将重

置成本或重建成本减去折旧得到

拍卖标的物价值或价格的方法。

运用成本法测算的结果不能较好

反映拍卖标的物市场价值，故不选取

成本法。

不选取
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附件一：拍卖标的物位置

拍卖标的物
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附件二：勘验记录表
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附件四：拍卖标的物照片

小区大门 楼幢外观

单元门 入户门

卧室 卧室

卧室 客厅阳台
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客厅 餐厅

厨房 卫生间

二楼入口


	9ddc30a9ebf81527f3f7422158b689be13986656ac74d1f29ef214afa0993a7e.pdf
	拍卖标的物价值参考报告
	3.方法选用分析：

	8e1213a52eb69098bd17b9be0268f67f40f1c93bc51d4a26048f9c951447876b.pdf
	9ddc30a9ebf81527f3f7422158b689be13986656ac74d1f29ef214afa0993a7e.pdf

