说  明
上海浦东发展银行股份有限公司北京丰台支行：
受贵公司委托，我公司对北京市顺义区北务镇龙塘路南侧顺义北务科技产业基地用房分摊出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产抵押价值进行了评估，价值时点为2026年2月11日，报告编号为：康正评字2026-1-0094-F01DYGJ2号，报告出具日为2026年2月28日。
经不动产权利人介绍及提供的《情况说明》，本项目为普洛斯集团下属项目公司，主要负责本项目的建设及运营，未来运营方向为物流产业园，普洛斯集团在顺义的存量项目有4个，出租率均在90%以上，平均租金在2元/平方米·天以上，每年平均增长率在5%以上，运营情况较为稳定。
基于不动产权利人补充提供的同类项目运营数据，我公司对估价对象进行了补充评估，出具调整报告，调整价值时点为2026年3月11日，报告编号为：康正评字2026-1-0094-F02DYGJ2号，报告出具日为2026年3月17日。
本次价值差异主要系评估参数调整所致：一是空置率取值由15%调整为10%，首次评估时，因不动产权利人尚未提供其类似项目运营数据，空置率参考区域工业项目平均水平取值；补充评估时，结合权利人提供的顺义区 4 个存量项目 90% 以上的高出租率运营情况，充分考虑其运营管理能力，同时兼顾估价对象未来作为物流产业园的运营预期，综合确定空置率为 10%；二是收益增长率取值由1%调整为1.5%，首次评估主要参考区域工业项目平均增长率初步测算，补充评估时，结合普洛斯集团同类项目的增长水平，同时综合考量估价对象的区位条件、周边租赁市场供需状况及未来物流产业发展趋势，合理确定收益增长率为 1.5%。
[bookmark: _GoBack]因评估参数依据更充分、取值更贴合项目实际运营情况，两次评估结果存在一定的差异，但均在合理范围内，特此说明。
北京康正宏基房地产评估有限公司
二○二六年三月三十日
