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复估函

中国工商银行股份有限公司北京朝阳支行:

受贵行委托我公司对北京市房山区沙岗街6号院18#厂房等34幢工业、地下车库用房分摊出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产于2020年12月1日的房地产抵押价格进行了评估，并于2020年12月3日出具《不动产估价报告书》【报告编号为：康正评字2020-1-0427-F03DYGJ1号】，为贵行办理贷款手续过程中，确定标的物之抵押额提供参考依据。依上述《不动产估价报告书》记载，估价对象位于北京市房山区沙岗街6号院，为中粮（北京）农业生态谷发展有限公司所有。估价对象建筑面积合计为143180.5平方米（不含人防）。所有楼栋已完成二次结构施工及内外部装修，正在项目园区绿化及道路施工。估价对象于价值时点2020年12月1日，评估值为86919万元，具体评估价值详见附件3：《康正评字2020-1-0427-F03DYGJ1号估价结果表》。

为了贵行更好地防范、控制信贷风险，及时掌控抵押物的市场价值，按照贵行要求，我公司对上述抵押物进行了复估，价值时点为2021年11月25日。经与中粮（北京）农业生态谷发展有限公司确认，估价对象于价值时点下的现状为：估价对象位于北京市房山区沙岗街6号院，建筑面积合计为143337.9平方米（具体情况详见附件2：抵押物清单），所有楼栋已完成二次结构施工及内外部装修，大部分楼栋已办理竣工验收并投入使用。
本《复估函》中所列咨询意见为评估专业人员根据中国工商银行股份有限公司北京朝阳支行提供的现有资料及要求，在未进行现场勘查的情况下作出的估算结果，未考虑其现状实际利用情况及可能存在的权利瑕疵的影响。
本《复估函》使用期限自报告出具日起计算半年。

根据评估专业人员对该区域房地产市场的分析，我们认为原估价报告所记载的估价对象于本《复估函》所载复估价值时点2021年11月25日的房地产市场价值，不低于原《不动产估价报告书》【报告编号为：康正评字2020-1-0427-F03DYGJ1号】中所载的评估市场价值水平，为人民币94686万元，详见附件1：估价结果一览表。
顺致

商祺                                                
                                   北京康正宏基房地产评估有限公司
二○二一年十一月二十六日

附件1：

估价结果一览表
	项目名称
	建筑面积
	分摊土地面积
	出让国有建设用地使用权价值
	在建建筑物价值/建筑物价值
	房地产价值

	
	
	
	总价
	楼面单价
	总 价
	楼面单价
	总 价
	楼面单价

	北京市房山区沙岗街6号院18#厂房等34幢工业、地下车库用房分摊出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产
	143337.9
	69010.59
	26701
	1863
	67985
	4743
	94686
	6606

	大写金额
	贰亿陆仟柒佰零壹万元整
	陆亿柒仟玖佰捌拾伍万元整
	玖亿肆仟陆佰捌拾陆万元整

	估价师知悉的法定优先受偿款
	0

	大写金额
	零元整

	房地产抵押价值
	94686

	大写金额
	玖亿肆仟陆佰捌拾陆万元整

	单位：平方米、万元、元/平方米（币种：人民币）


附件2：

抵押物清单

	楼号
	测绘楼号
	规划总建筑面积
	规划建筑面积及用途

	
	
	
	地上
	地下

	2#宿舍
	三区1号楼
	7993.56
	7993.56
	宿舍
	0
	——

	25#厂房-A
	三区2号楼
	4717.69
	4717.69
	厂房
	0
	厂房

	25#厂房-B
	三区3号楼
	4840.3
	4242.57
	厂房
	597.73
	厂房

	32#厂房-A
	三区4号楼
	5340.98
	4733.14
	厂房
	607.84
	厂房

	32#厂房-B
	三区5号楼
	4948.11
	4248.6
	厂房
	699.51
	厂房

	20#厂房
	三区7号楼
	3116.17
	2448.34
	厂房
	667.83
	厂房

	24#厂房
	三区8号楼
	3174.85
	2478.65
	厂房
	696.2
	厂房

	26#厂房
	三区9号楼
	3066.13
	2448.34
	厂房
	617.79
	厂房

	31#厂房
	三区10号楼
	2961.87
	2478.65
	厂房
	483.22
	厂房

	33#厂房-A
	三区11号楼
	5232.26
	4632.58
	厂房
	599.68
	厂房

	21#厂房
	三区12号楼
	2973.32
	2478.65
	厂房
	494.67
	厂房

	27#厂房
	三区13号楼
	3090.4
	2478.65
	厂房
	611.75
	厂房

	30#厂房
	三区14号楼
	3054.31
	2448.34
	厂房
	605.97
	厂房

	33#厂房-B
	三区15号楼
	4939.65
	4269.81
	厂房
	669.84
	厂房

	22#厂房
	三区17号楼
	2920.62
	2448.34
	厂房
	472.28
	厂房

	29#厂房
	三区20号楼
	3222.57
	2478.65
	厂房
	743.92
	厂房

	34#变配电室
	三区22号楼
	302.77
	302.77
	配套用房
	0
	——

	35#厂房
	三区21号楼
	5273.65
	4294.4
	厂房
	979.25
	厂房

	北区车库
	三区23幢
	11456.18
	0
	——
	10296.88
	地下车库

	
	
	
	0
	——
	1159.3
	设备用房

	49#厂房
	四区1号楼
	3259.07
	2478.65
	厂房
	780.42
	厂房

	41#厂房
	四区2号楼
	3043.91
	2448.34
	厂房
	595.57
	厂房

	48#厂房
	四区4号楼
	3357.42
	2448.34
	厂房
	909.08
	厂房

	47#厂房
	四区5号楼
	3296.98
	2478.65
	厂房
	818.33
	厂房

	43#厂房
	四区6号楼
	3195.49
	2478.65
	厂房
	716.84
	厂房

	40#厂房
	四区7号楼
	3034.61
	2478.65
	厂房
	555.96
	厂房

	36#厂房
	四区8号楼
	3091.86
	2448.34
	厂房
	643.52
	厂房

	46#厂房
	四区9号楼
	3094.72
	2448.34
	厂房
	646.38
	厂房

	39#厂房
	四区10号楼
	3038.41
	2448.34
	厂房
	590.07
	厂房

	37#厂房
	四区11号楼
	2982.1
	2478.65
	厂房
	503.45
	厂房

	45#厂房
	四区12号楼
	3110.37
	2478.65
	厂房
	631.72
	厂房

	44#厂房
	四区13号楼
	3053.5
	2448.34
	厂房
	605.16
	厂房

	38#厂房
	四区14号楼
	3012.8
	2448.34
	厂房
	564.46
	厂房

	42#变配电室
	四区15号楼
	282.24
	282.24
	配套用房
	0
	——

	南区车库
	四区16幢
	7411.07
	0
	——
	7411.07
	地下车库

	18#厂房
	——
	3032.8
	2474.61
	厂房
	558.19
	厂房

	19#厂房
	——
	3175.29
	2469.95
	厂房
	705.34
	厂房

	23#厂房
	——
	3247.61
	2469.95
	厂房
	777.66
	厂房

	28#厂房
	——
	2992.26
	2474.61
	厂房
	517.65
	厂房

	总计
	——
	143337.9
	103803.37
	——
	39534.53
	——


单位：平方米

附件3：

《不动产估价报告书》[康正评字2020-1-0427-F03DYGJ1]估价结果表
估价结果一览表
	项目名称
	建筑面积
	分摊土地面积
	出让国有建设用地使用权价值
	在建建筑物价值/建筑物价值
	房地产价值

	
	
	
	总价
	楼面单价
	总 价
	楼面单价
	总 价
	楼面单价

	北京市房山区沙岗街6号院18#厂房等34幢工业、地下车库用房分摊出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产
	143180.5
	68983.08
	21817
	1524
	65102
	4547
	86919
	6071

	大写金额
	贰亿壹仟捌佰壹拾柒万元整
	陆亿伍仟壹佰零贰万元整
	捌亿陆仟玖佰壹拾玖万元整

	估价师知悉的法定优先受偿款
	0

	大写金额
	零元整

	房地产抵押价值
	86919

	大写金额
	捌亿陆仟玖佰壹拾玖万元整

	单位：平方米、万元、元/平方米（币种：人民币）


估价项目名称：


北京市房山区沙岗街6号院18#厂房等34幢工业、地下车库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评估





估价委托人：


中国工商银行股份有限公司北京朝阳支行





房地产估价机构：


北京康正宏基房地产评估有限公司





注册房地产估价师：


吴薇（注册号：1419970001)、郑燚（注册号：1120070131) 





估价报告编号：


康正评字2021-1-0427-F05DYGJ1号
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