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编号：2024-1-0086-F02DYGJ1号
复估函

招商银行股份有限公司北京北苑路支行:

受贵行委托，我公司对北京市顺义区腾德路2号院1至4号楼工业用房房地产于2024年1月25日的房地产抵押价值进行了评估，并于2024年2月18日出具《不动产估价报告书》【报告编号为：康正评字2024-1-0086-F01DYGJ1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顺义区腾德路2号院1至4号楼，不动产权利人为北京嘉顺物联网科技有限公司；估价对象出让国有建设用地使用权面积为65166平方米，建筑面积为130777.54平方米；估价对象为已建成工业项目，于2023年建成；于2024年1月25日，估价对象评估价值为95623万元，具体评估价值详见附件《康正评字2024-1-0086-F01DYGJ1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2025年2月7日。经与招商银行股份有限公司北京北苑路支行确认，于本次复估价值时点，估价对象范围无变化。

评估专业人员按照估价的程序，通过仔细测算和认真分析各种影响房地产价格的因素，确定复估抵押物于2025年2月7日的房地产市场价值为人民币95291万元，详见附件1：估价结果一览表。

备注：

1.本《复估函》中所列咨询意见为评估专业人员根据招商银行股份有限公司北京北苑路支行提供的现有资料及要求，在未进行实地查勘的情况下作出的估算结果，若与抵押物实际情况有所差异时，咨询结果需做相应调整。
2.本《复估函》使用期限自出具日起计算6个月，至2025年8月6日。

北京康正宏基房地产评估有限公司
二○二五年二月七日
附件1：

估价结果一览表

表-1（估价结果汇总表）
	估价方法
相关结果
	成本法
	收益法

	测算结果
	总价
	84796
	105786

	
	单价
	6484
	8089

	评估价值
	总价
	95291

	
	单价
	7287


单位：万元、元/平方米（币种：人民币）
表-2（房地产抵押价值评估结果汇总表）
	                                          估价对象
项目及结果
	北京市顺义区腾德路2号院1至4号楼工业用房房地产

	1.假定未设立法定优先受偿权下的价值
	总价
	95376

	
	单价
	7293

	2.注册房地产估价师知悉的法定优先受偿款
	总额
	0

	（1）已抵押担保的债权数额
	总额
	0

	（2）拖欠的建设工程价款
	总额
	0

	（3）其他法定优先受偿款
	总额
	0

	3.抵押价值
	总价
	95376

	
	单价
	7293

	4.抵押净值
	总价
	89787

	
	单价
	6866


单位：万元、元/平方米（币种：人民币）
表-3
	估价对象
	建筑面积
	土地面积
	出让国有建设用地使用权价值
	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

	北京市顺义区腾德路2号院1至4号楼工业用房房地产
	130777.54
	65166
	24035
	1838
	71341
	5455
	95376
	7293

	大写金额
	贰亿肆仟零叁拾伍万元整
	柒亿壹仟叁佰肆拾壹万元整
	玖亿伍仟叁佰柒拾陆万元整

	注册房地产估价师知悉的法定优先受偿款
	0

	大写金额
	零元整

	抵押价值
	95376

	大写金额
	玖亿伍仟叁佰柒拾陆万元整

	抵押净值
	89787

	大写金额
	捌亿玖仟柒佰捌拾柒万元整


单位：平方米、万元、元/平方米（币种：人民币）
备注：上表所列“房地产价值”即估价对象假定未设立法定优先受偿权下的价值，为房地共同贡献价值，上表中对房地价值进行剥离的结果只是服务于抵押登记或金融机构内部流程需要，无实际意义，不能直接引用到其他目的和经济行为。
附件2：
《不动产估价报告书》[康正评字2024-1-0086-F01DYGJ1号]估价结果表
估价结果一览表

表-1（估价结果汇总表）
	估价方法
相关结果
	成本法
	收益法

	测算结果
	总价
	83518
	107727

	
	单价
	6386
	8237

	评估价值
	总价
	95623

	
	单价
	7312


单位：万元、元/平方米（币种：人民币）
表-2（房地产抵押价值评估结果汇总表）
	                                          估价对象
项目及结果
	北京市顺义区腾德路2号院1至4号楼工业用房房地产

	1.假定未设立法定优先受偿权下的价值
	总价
	95623

	
	单价
	7312

	2.注册房地产估价师知悉的法定优先受偿款
	总额
	0

	（1）已抵押担保的债权数额
	总额
	0

	（2）拖欠的建设工程价款
	总额
	0

	（3）其他法定优先受偿款
	总额
	0

	3.抵押价值
	总价
	95623

	
	单价
	7312

	4.抵押净值
	总价
	89326

	
	单价
	6830


单位：万元、元/平方米（币种：人民币）
表-3
	估价对象
	建筑面积
	土地面积
	出让国有建设用地使用权价值
	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

	北京市顺义区腾德路2号院1至4号楼工业用房房地产
	130777.54
	65166
	24766
	1894
	70857
	5418
	95623
	7312

	大写金额
	贰亿肆仟柒佰陆拾陆万元整
	柒亿零捌佰伍拾柒万元整
	玖亿伍仟陆佰贰拾叁万元整

	注册房地产估价师知悉的法定优先受偿款
	0

	大写金额
	零元整

	抵押价值
	95623

	大写金额
	玖亿伍仟陆佰贰拾叁万元整

	抵押净值
	89326

	大写金额
	捌亿玖仟叁佰贰拾陆万元整


单位：平方米、万元、元/平方米（币种：人民币）
备注：上表所列“房地产价值”即估价对象假定未设立法定优先受偿权下的价值，为房地共同贡献价值，上表中对房地价值进行剥离的结果只是服务于抵押登记或金融机构内部流程需要，无实际意义，不能直接引用到其他目的和经济行为。
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