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价值咨询报告书

淮安市淮安区林集粮油购销有限公司：

承蒙委托，本公司对淮安区林集老街道南首三南路东侧仓储房产进行残余

价值评估咨询。本公司根据评估目的，遵循评估原则，按照评估程序，依据房

地产评估的相关法律、法规和技术标准，在合理的假设下，采用适宜的评估方

法，对评估对象进行了专业分析、测算和判断，并完成了本咨询报告，现将有

关咨询意见报告如下：

一、委托方及约定的其他报告使用者情况

（一）本次评估委托方为淮安市淮安区林集粮油购销有限公司。

（二）本次评估除委托方外，未约定其他报告使用人。

二、评估目的

为委托方建仓拆除所有旧建筑物的残余价值提供参考。

三、评估对象和评估范围

坐落 用途 结构
所在层数/
总层数

委托面积

（㎡）
房屋状况

淮安区林集老街道南

首三南路东侧车间
仓储 砖混 1-2/2 233.80

楼板屋面，砖梁、柱，外墙清水墙，

白石灰内墙，水泥地面，木门、木

窗。部分门窗已没有

淮安区林集老街道南

首三南路东侧粮仓及

宿舍

仓储 砖木 1/1 2998.88

人字形大瓦屋面，木梁、柱，外墙

清水墙，白石灰内墙，部分泥地面，

部分水泥地面，木门、木窗。部分

屋顶已损坏，少部分墙面损坏。

合计 3232.68

四、价值类型及其定义

根据本次评估目的等相关条件选择的价值类型为残余价值，残余价值是指

机器设备、房屋建筑物或者其他有形资产等的拆零变现价值估计数额。
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五、价值时点

根据委托约定，本项目评估的价值时点为 2025年 9月 27日。

六、评估依据

（一）法律、法规和政策

1. 《中华人民共和国民法典》；

2. 《中华人民共和国城市房地产管理法》；

3. 《中华人民共和国资产评估法》。

（二）有关估价标准

1. 《房地产估价规范》（GB/T 50291－2015）；

2. 《房地产估价基本术语标准》（GB/T 50899－2013）。

（三）委托方提供的资料

1. 评估委托明细表；

2. 委托方提供的其他相关资料。

（四）估价机构和注册房地产估价师掌握和搜集的资料

1. 注册房地产估价师现场查勘情况；

2. 注册房地产估价师市场调查情况。

七、评估原则

（一）合法原则

合法原则要求估价结果是在依法判定的评估对象状况下的价值或价格。本

次评估不但依据有关法律、行政法规、司法解释、部门规章及地方规章、政策，

还依据了评估对象的相关材料，估价结果是在依法判定的评估对象状况下做出

的专业意见和结论。

（二）价值时点原则

价值时点原则要求估价结果是在根据评估目的确定的某一特定时间的价值

或价格。影响房地产价格的因素是不断变化的，房地产市场也是不断变化的，

从而房地产价格和价值是不断变化的，因此，同一房地产在不同的时间通常会
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有不同的价值。所以，必须先确定价值时点，才能确定评估对象在该价值时点

上的价值。本次评估遵循价值时点原则。

（三）替代原则

替代原则要求估价结果与评估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。房地产评估之所以要遵循替代原则，是因为根据经济学

原理，在同一市场上相同的商品有相同的价格。房地产价格的形成一般也是如

此，只是由于房地产的独一无二性，使得完全相同的房地产几乎没有，但在同

一个房地产市场上，相似的房地产会有相近的价格。这种相似的房地产之间价

格互相牵掣的结果，使它们的价格互相接近。本次评估遵循这一评估原则。

八、评估方法

采用成本法。

九、评估程序实施过程和情况

1. 接受委托：2025年 9月 27日，本公司接受委托方委托，明确评估目的、

评估对象及范围以及价值时点，拟定评估方案。

2. 现场查勘和市场调查：2025年 9月 27日进行现场查勘、进行现场补充

调查，并进行房地产市场调查，搜集与本评估项目有关的资料。

3. 评定估算：2025年 9月 29日在前述调查分析的基础上，选择评估方法；

初步测算得出评估结论和意见；并撰写价值咨询报告，提交公司内部审核。

4. 2025年 9月 30日审核完毕，于 2025年 9月 30日出具价值咨询报告。

十、评估假设及限制条件

（一）评估假设

1. 评估对象和范围由委托方约定，本次评估假定委托方约定的内容真实、

合法、准确、完整，且征得产权人同意，本次以此为估价前提。

2. 假设评估对象在价值时点的房地产市场为公开、平等、自愿的交易市场，

评估对象可在假设条件下公开市场上自由交易。

3. 注册房地产估价师实地查勘仅限于对评估对象外观、使用状况、区域状
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况基本情况等的一般性查勘，未对房屋主体结构、隐蔽工程等内在质量进行专

业测试，本次估价以房屋内在质量符合国家有关标准为前提。

4. 假设评估对象的建设、使用和未来的拆除均符合淮安市淮安区的城市规

划、环保、消防等法律法规要求。

5. 注册房地产估价师已对房屋安全、环境污染等影响评估对象价值的重大

因素给予了关注，在无理由怀疑评估对象存在安全隐患且无相应的专业机构进

行鉴定、检测的情况下，假定评估对象能够达到估价目的。

6. 假设价值时点（2025年 9月 27日），评估对象的结构状况与我们现场

勘查时所观察到的情况一致，未发生重大、突发的损坏。假设建筑物的基础、

主体结构在剩余使用寿命内是安全可靠的。

7. 因委托方未提供淮安区林集老街道南首三南路东侧的专业测绘数据，本

次估价以委托方提供的委托书中面积、结构为准，该面积、结构部分组成未经

第三方测量机构复核。若后续发现上述信息与估价对象实际面积存在误差，将

依据核实后的实际面积对评估结论进行相应调整。

（二）限制条件

1. 本公司仅为委托方就本报告所载范围内的评估对象做价值咨询服务，评

估人员的责任和义务也仅限于价值咨询，对本次评估所对应的经济行为的相关

问题，评估人员没有义务给予进一步的咨询、证词或出席法庭。

2. 本咨询意见及咨询报告仅为委托方建仓拆除所有旧建筑物的残余价值提

供参考，不得作为其他用途。

3. 本报告仅是本公司及专业人员对评估委托事项提供的专业咨询意见，并

不代表评估对象在产权转让实现残余价值的保证。

4. 本报告评估的“残余价值”是一种特定价值类型，它不等同于市场价值、

清算价值或投资价值。报告结论仅在报告载明的评估目的下有效，用于其他目

的或转移给其他使用者可能不适用。

5. 本报告使用期限为 6个月，自 2025年 9月 30日至 2026年 3月 29日，
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超过期限使用无效。

6. 因委托方委托事项无效或错误，估价机构和注册房地产估价师不承担相

应的责任。

7. 未经估价机构书面同意，估价报告不得向其他方提供，凡因委托方使用

估价报告不当而引起的后果，估价机构不承担相应的责任。

8. 本报告一式三份，委托方两份，估价方一份，复印无效。

9. 本报告的全部或部分内容不得发表于任何公开媒体，报告解释权归江苏

先河房地产资产评估测绘造价咨询有限公司所有。

十一、价值咨询意见

根据评估目的，按照相应的评估程序，对评估对象进行了专业分析、测算

和判断，结合评估经验，现提出以下专业意见，估价对象房屋在价值时点（2025

年 9月 27日）的残余价值为大写人民币伍万伍仟零捌拾元整，小写为¥55080.00

元。

江苏先河房地产资产评估测绘造价咨询有限公司

2025年 9月 30日

序号 项目名称
委托评估面积

（㎡）

委托结

构
单价

（元/㎡）
总价（元） 备注

1
淮安区林集老街道南首三南路东

侧车间
233.80 砖混 21.00 4910.00 委托书

2
淮安区林集老街道南首三南路东

侧粮仓及宿舍
2998.88 砖木 16.73 50170.00 委托书

合计 3232.68 —— —— 55080.00 ——
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