苏州浙汇源房地产开发投资有限公司
财产变价方案

各债权人：
2018年4月8日，常熟市人民法院作出（2017）苏0581破9号之一民事裁定书，裁定终止苏州市浙汇源房地产开发投资有限公司（以下简称“浙汇源公司”）重整程序。
2019年1月3日，管理人组织浙汇源公司债权人委员会成员召开了债委会会议，会议经过表决，全体债委会成员一致同意通过借款方式完成项目的续建，再通过拍卖方式实现变价。
现管理人拟定财产变价方案如下：
一、财产变价方案的原则
管理人本着公平、公正、公开的原则，及时变现债务人财产，确保债权人的利益得到最大化的实现。
二、浙汇源公司可变价的财产
（一）动产
 目前，管理人尚未接收到浙汇源公司动产。
（二）不动产
浙汇源公司的不动产是其开发的“荷塘人家”房地产项目。项目位于常熟市支塘镇淦昌路以北、芝溪路以西，土地使用权性质为国有建设用地使用权，面积为19385平方米。建筑面积为30861平方米，另有地下3985.14平方米。共有四幢住宅楼90套房屋、商业用房44套房屋及地下车位116个。
上述“荷塘人家”房地产项目土建、安装部分已建设完成。
[bookmark: _GoBack]三、财产变价方式。
（一）住宅。
考虑到住宅房产目前市场情况，故按照一套一拍的方法，在“阿里拍卖.司法”拍卖平台公开拍卖，并按司法拍卖规则进行拍卖。
拍卖底价的确定：管理人委托苏州市安嘉禾土地房地产评估咨询有限公司对每套住宅进行分别评估，第一次拍卖底价为评估价，如第一次拍卖流拍，第二次拍卖在第一次拍卖底价基础上下降不超过10%，如第二次拍卖流拍的，则在前次拍卖底价基础上再降不超过10%，以此类推，直至拍卖成交为止。每次拍卖底价由管理人在上述范围内加以具体确定。
（二）商业用房
由于商业房产的特殊性，管理人经多方了解，目前市场并不看好，故管理人拟采用相对灵活的方案进行变价。
1、 分楼层拍卖。
  考虑到商业功能和商业用房的结构，分楼层拍卖是指将商业用房分成四楼、三楼按楼层整层拍卖，一楼分户中和与其相对应的二楼部分组合拍卖，没有组合的，根据房屋结构单独或组合其他房屋一起拍卖。拍卖底价的确定：第一次拍卖底价为不低于评估价的80%，如第一次拍卖流拍，第二次拍卖的底价不低于第一次拍卖底价的80%，，如第二次拍卖流拍，第三次拍卖的底价不低于第二次拍卖底价的80%，如第三次拍卖仍流拍，转为分户拍卖。
2、分户拍卖：按照一户一拍的方法通过“阿里拍卖.司法”拍卖平台拍卖。拍卖底价的确定：第一次拍卖底价为不低于评估价的80%，如第一次拍卖流拍，第二次拍卖的底价不低于第一次拍卖底价的80%。以此类推，如几次拍卖流拍且流拍底价不足以清偿优先债权时，授权管理人与建设工程价款优先受偿的债权人与担保债权的债权人协商折价抵债，如果建设工程价款优先受偿的债权人与担保债权的债权人同意继续拍卖，则按上述方法继续拍卖，直至拍卖成交。每次拍卖底价由管理人在上述范围内加以确定。
（3） 本次房屋拍卖均只保留整数，舍去小数点前两位的数据。考虑到浙汇源公
目前司不适合作为按揭担保人，故非现房拍卖采用成交时交付总成交价的40%的房款，余款在交房前付清的付款方式。
（4） 地下车位的处理。
   由于本项目车位配比为1：1.2，其中地下车位共有116个，为促进商业用房的销售，管理人建议将其中地下44个车位以赠送形式赠送给商业用房的买受人，另外72个车位以评估价格并入住宅价格中一并向住宅业主销售，余下车位再单独向业主拍卖，拍卖规则同住宅房产拍卖规则。
（五）动产拍卖。
如果管理人能追回账面反映的动产，则委托相关评估机构评估后，通过“阿里拍卖.司法”拍卖平台组织拍卖。第一次拍卖底价为评估价，如无人竞拍则在前一次拍卖底价基础上打八折再拍，以此类推，直至成交。
四、本次拍卖所涉及到的税、费按国家规定由买卖双方各自承担相应税、费。
买受人在竞买前应对拍卖标的作详细了解（实物资产以现场的数量和实际状态为准），并充分估算拍卖所产生的各种费用。
五、有关竞拍规则详见“阿里拍卖.司法”。
上述方案请债权人会议进行审议表决。





                           苏州浙汇源房地产开发投资有限公司管理人
                                       二〇二一年九月二十九日
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