
拍卖标的物价值参考报告
沛县人民法院：
我公司接受贵院委托，对孙开武名下的位于沛县朱寨镇闫集村耿孟庄的房屋及附属物价值提供参考，价值时点为2022年09月19日，目的是为委托人进行网络司法拍卖提供价值参考。
根据沛县人民法院所提供的有关资料，结合本次特定目的，在了解和分析拍卖对象实际情况的基础上，本着独立、客观、公正、合法原则，遵循必要的程序，结合相关的经验和对影响房地产价值因素的分析，选用成本法出具参考价格，确定拍卖标的物在本报告假设和限制条件下在价值时点的市场价值为人民币39.46万元（取整）,大写：叁拾玖万零肆仟陆佰元整（详见附表）。本次参考价值不包括可移动的家具、电器等物品价值。

法院案号：（2022）苏0322执恢401号

委   托   方：沛县人民法院

受   托   方：江苏快拍嘉网络科技有限公司

作业日期：2022年09月19日至2022年10月19日

报告出具日期：2022年10月19日

附表：
房地产明细表：
	序号
	项目名称
	建筑面积（㎡）
	单价（元/㎡）
	参考价值（万元）
	备注

	1
	北侧房屋
	约63
	1200
	7.56
	

	2
	南侧房屋1
	约12.16
	1020
	1.24
	

	3
	南侧房屋2
	约12.16
	1020
	1.24
	

	4
	南侧房屋3
	约15.2
	1020
	1.55
	

	5
	卫生间
	约4.83
	950
	0.46
	

	小计
	约107.35
	
	12.05
	

	附属物①

	序号
	项目名称
	数量（㎡）
	单价（元/㎡）
	参考价值（万元）
	备注

	1
	羊棚
	约348
	55
	1.91
	

	2
	西侧简易棚
	约180
	45
	0.81
	

	小计
	
	
	2.72
	

	合计
	
	14.77
	

	附属物②

	序号
	项目名称
	数量（约）
	单价（元）
	参考价值（万元）
	备注

	1
	围墙
	1503.6㎡
	110
	16.54
	

	2
	棚子1
	188.16㎡
	65
	1.22
	

	3
	棚子2
	252.84㎡
	65
	1.64
	

	4
	棚子3
	270.48㎡
	65
	1.76
	

	5
	夹芯板房
	14.44㎡
	140
	0.2
	

	6
	大门
	1个
	300
	0.03
	长4.5m

	7
	围墙
	208.81㎡
	110
	2.3
	

	8
	水泥地
	167.58㎡
	60
	1
	

	小计
	
	
	24.69
	

	总计
	
	39.46
	


一、拍卖标的物状况
（一）拍卖标的物概况
根据沛县人民法院委托，纳入本次报告范围的是孙开武名下的位于沛县朱寨镇闫集村耿孟庄的房屋及附属物。

拍卖标的物为孙开武名下的位于沛县朱寨镇闫集村耿孟庄的房屋及附属物，经现场查勘，本次拍卖对象房产建筑面积约为107.35㎡。
1、拍卖标的物-建筑物
建筑物基本情况：

	序号
	项目名称
	结构
	建筑面积（㎡）
	备注

	1
	北侧房屋
	砖混
	约63
	

	2
	南侧房屋1
	砖混
	约12.16
	层高约2.5m

	3
	南侧房屋2
	砖混
	约12.16
	层高约2.5m

	4
	南侧房屋3
	砖混
	约15.2
	

	5
	卫生间
	砖混
	约4.83
	


附属物①：

	序号
	项目名称
	数量
	计量单位
	备注

	6
	羊棚
	约348
	㎡
	铁皮+钢结构

	7
	西侧简易棚
	约180
	㎡
	屋顶为石棉瓦


附属物②：
	序号
	项目名称
	层高
	数量
	计量单位
	备注

	1
	围墙
	
	约348
	㎡
	

	2
	棚子1
	最高约3.4m，最低约2.5m
	约1503.6
	㎡
	

	3
	棚子2
	约3.4m
	约188.16
	㎡
	

	4
	棚子3
	约3.4m
	约252.84
	㎡
	

	5
	夹芯板房
	约2m
	约270.48
	㎡
	

	6
	大门
	约2m
	1
	个
	长4.5m

	7
	围墙
	约1.9m
	约208.81
	㎡
	

	8
	水泥地
	
	约167.58
	㎡
	


（二）区域因素分析
拍卖标的物位于沛县朱寨镇闫集村耿孟庄的房屋及附属物。拍卖标的物距离公交站近，公共交通状况一般。所在区域2.5公里范围内分布有中国邮政储蓄银行（沛县闫集营业所）、江苏沛县农村商业银行、闫集中心小学、沛县闫集中学沛县朱寨镇闫集卫生院等，公共配套设施一般。
徐州，简称徐，古称“彭城”，江苏省地级市，地处江苏省西北部、华北平原东南部，长江三角洲北翼，北倚微山湖，西连萧县，东临连云港，南接宿迁，京杭大运河从中穿过，陇海、京沪两大铁路干线在徐州交汇，素有“五省通衢”之称。徐州是华东重要门户城市，华东地区重要的科教、文化、金融、旅游、医疗、会展中心，也是江苏省重要的经济、商业和对外贸易中心。
徐州地处苏、鲁、豫、皖四省接壤地区，长江三角洲北翼，北倚微山湖，西连宿州，东临连云港，南接宿迁，京杭大运河从中穿过，陇海、京沪两大铁路干线在徐州交汇，作为中国第二大铁路枢纽，素有“五省通衢”之称。

徐州历史上为华夏九州之一，自古便是北国锁钥、南国门户、兵家必争之地和商贾云集中心。有超过6000年的文明史和2600年的建城史，被称为“帝王之乡”，有“九朝帝王徐州籍”之说。徐州是两汉文化的发源地，有“彭祖故国、刘邦故里、项羽故都”之称，因其拥有大量文化遗产、名胜古迹和深厚的历史底蕴，也被称作“东方雅典”。

徐州素有“淮海之都”之称，是淮海经济区

 HYPERLINK "https://baike.so.com/doc/6352353-6565982.html" \t "https://baike.so.com/doc/_blank" 中心城市，长江三角洲区域中心城市，徐州都市圈核心城市，新西兰产品中国展销中心总部驻地 ，国际性新能源基地，有“中国工程机械之都”和“世界硅都”的美誉。

沛县，又名沛泽县，江苏省

 HYPERLINK "https://baike.so.com/doc/24057352-24640610.html" \t "https://baike.so.com/doc/_blank" 徐州市下辖县，位于徐州市西北部，处于苏、鲁、豫、皖四省交界之地，东靠微山湖，西邻丰县，南接铜山区，北接山东省鱼台，处于淮海经济区的中心部位和华北平原的东南边缘，因古有“沛泽”而得名。
沛县水脉纵横，是滨湖之城、绿色之都，沛城东距中国北方最大的淡水湖—微山湖不足5公里，拥有62公里湖岸线、400平方公里湖面。

沛县历史悠久、资源富集，是刘邦故里、大汉之源，素有“千古龙飞地、一代帝王乡”之美誉。是首批全国文明县城、全国科技进步先进县。

2016年，沛县在全国百强县位居第47位，竞争力等级为A+级。
市场分析

沛县朱寨镇闫集村耿孟庄的房屋及附属物位于徐州市西北部，处于苏、鲁、豫、皖四省交界之地，东靠微山湖，西邻丰县，南接铜山区，北接山东省鱼台，处于淮海经济区的中心部位和华北平原的东南边缘，因古有“沛泽”而得名。
二、价值时点
二〇二二年九月十九日
三、价值定义
(一)价值内涵：本次参考价值是拍卖标的物于价值时点在公开市场情况下所获得的公允市场价值；
(二)本次参考价值时点为2022年09月19日；
(三)本次目的是为委托方办理案件涉及的孙开武名下的位于沛县朱寨镇闫集村耿孟庄的房屋及附属物提供价值参考。市场价值参考采用公开市场价值标准，但报告使用者需考虑将来市场变化和短期强制处置等因素的影响。

四、拍卖标的物方法
1、房屋建筑物价值参考方法的选择
认真分析了本次项目的特点和实际状况，并研究了委托方所提供及所掌握的资料，在实际勘察的基础上认为，本次委托拍卖标的物的房屋建筑物所在区域不具有较活跃和成熟的房地产市场，该类房地产交易市场不发达、交易量较小，不容易收集到较为完整的交易资料，不宜采用市场比较法提供价值参考；同时还由于该地区房地产租赁市场成熟度不高，很难确定客观出租收益，不宜使用收益法提供价值参考。而成本法较客观地反映价值时点委托房产的公开市场价值，考虑本次目的，根据拍卖标的物的具体情况，故本次房产参考价值仅采用重置成本法。
①重置成本法基本思路
先求取价值时点重新取得或重新开发、重新建造全新状态的拍卖标的物所需的各项必要成本费用之和，再结合成新率（综合考虑年限、实体性贬值求取）计算出拍卖标的物的市场价格。
②计算公式：参考价值=重置成本*综合成新率

五、参考价值
根据本次目的，遵循相关原则，按照规定程序，采用科学的方法，在认真分析现有资料的基础上，经过周密准确的测算，并结合经验与对影响拍卖标的物价格因素的分析，确定拍卖标的物于价值时点为2022年09月19日的参考总价为人民币39.46万元，大写人民币金额：叁拾玖万零肆仟陆佰元整。结果明细情况详见下表：
	序号
	项目名称
	建筑面积（㎡）
	单价（元/㎡）
	参考价值（万元）
	备注

	1
	北侧房屋
	约63
	1200
	7.56
	

	2
	南侧房屋1
	约12.16
	1020
	1.24
	

	3
	南侧房屋2
	约12.16
	1020
	1.24
	

	4
	南侧房屋3
	约15.2
	1020
	1.55
	

	5
	卫生间
	约4.83
	950
	0.46
	

	小计
	
	
	12.05
	

	附属物①

	序号
	项目名称
	数量（㎡）
	单价（元/㎡）
	参考价值（万元）
	备注

	1
	羊棚
	约348
	55
	1.91
	

	2
	西侧简易棚
	约180
	45
	0.81
	

	小计
	
	
	2.72
	

	合计
	
	14.77
	

	附属物②

	序号
	项目名称
	数量（约）
	单价（元）
	参考价值（万元）
	备注

	1
	围墙
	1503.6㎡
	110
	16.54
	

	2
	棚子1
	188.16㎡
	65
	1.22
	

	3
	棚子2
	252.84㎡
	65
	1.64
	

	4
	棚子3
	270.48㎡
	65
	1.76
	

	5
	夹芯板房
	14.44㎡
	140
	0.2
	

	6
	大门
	1个
	300
	0.03
	长4.5m

	7
	围墙
	208.81㎡
	110
	2.3
	

	8
	水泥地
	167.58㎡
	60
	1
	

	小计
	
	
	24.69
	

	总计
	
	39.46
	


六、实地查勘期
二〇二二年九月十九日
七、参考价格报告出具日期
自二〇二二年九月十九日起至二〇二二年十月十九日止
八、附     件
1.拍卖标的物区域位置图 
2.拍卖标的物照片
九、价值参考报告使用期限自报告出具之日2022年10月19日起为壹年

附件一：拍卖标的物位置
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附件二：拍卖标的物照片
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            大门                         夹芯板房      
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