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昆山瑪冀電子股份有限公司 
新生路600號 
昆山花橋鎮 
江蘇省 
中國

敬啟者：

以下為獨立評估師中勤資產評估有限公司就本集團持有的選定物業權益於2026年1月31日的
評估，為載入本文件而編制並尤其發出而編製的函件及評估證書，以供載入本文件。

敬啟者：

吾等遵照 閣下的指示，就昆山瑪冀電子股份有限公司（「貴公司」）於中華人民共和國（「中國」）
持有的選定物業權益進行評估。吾等確認，吾等曾視察及作出有關查詢及調查，並取得吾等認為必
需的詳細資料，以就有關選定物業權益於2026年1月31日（「評估日期」）的市值向 閣下提供意見。

所選定的物業權益屬於非物業業務。

本公司選定物業權益的總面積為57,338.29平方米，其中54,404.67平方米供本公司自用，3號輔
助車間內的2,933.62平方米已出租。

上述出租物業的賬面價值佔本公司總資產的比例不足1%。除上述出租物業外，本公司未持有
其他用於投資、開發或銷售物業權益。

除本報告中詳述的上述選定房地產權益外，本公司非房地產業務中沒有其他單項房地產權益
的賬面價值佔總資產價值的15%或以上，因此，本文件必須包含對房地產權益的估值。

吾等根據市場價值基準進行評估。市場價值的定義為「在進行適當的市場推廣後，由自願買方
及自願賣方在知情、審慎及不受脅迫的情況下於估值日期就資產或負債達成公平交易的估計金額」。

由於該物業包含土地使用權及房屋建築物兩類資產，其中房屋建築物參照其折舊重置成本以
成本法進行評估；土地使用權參考近期市場可比市場交易案例以市場法進行評估。評估過程中，吾
等分別測算得出房屋建築物與土地使用權的評估價值，並加總確定該不動產的整體市場價值。

吾等的評估假設賣方在並無遞延期限合約利益、售後回租、合資經營、管理協議或任何可能影
響物業權益價值的類似安排情況下，於市場出售物業權益。
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吾等的報告未就任何已評估物業權益的任何押記、按揭或欠款作出撥備，亦未就進行銷售時
可能產生的任何開支或稅項作出撥備。除另有說明外，吾等假設物業概不附帶可能影響其價值的繁
重產權負擔、限制及支出。

對物業權益進行評估時，吾等已遵守香港聯合交易所有限公司頒布之證券上市規則第五章及
第12項應用指引、皇家特許測量師學會頒布之《皇家特許測量師學會估值－全球準則》、香港測量
師學會頒布之《香港測量師學會估值準則》及國際估值準則委員會頒布之《國際估值準則》的所有
規定。

吾等在很大程度上依賴 貴集團所提供的資料，並已接受向吾等提出之有關年期、規劃批文、
法定通告、地役權、佔用詳情、租賃及一切其他相關事宜的意見。

吾等已獲得不動產權證，並已作出相關查詢。在可能情況下，吾等已查閱有關文件正本，以核
實中國境內物業權益的現有業權及物業權益可能附帶的任何重大產權負擔或任何租約修訂。吾等
在頗大程度上依賴 貴公司中國法律顧問就中國境內物業權益有效性所提供的意見。

吾等並無理由懷疑 貴集團向吾等提供資料的真實性及準確性。吾等亦已尋求 貴集團確認
所提供資料並無遺漏任何重大因素。吾等認為，吾等已獲提供充足資料以達致知情意見，且吾等概
無理由懷疑任何重大資料被隱瞞。

吾等並無進行詳盡量度以核實物業面積的準確性，惟假設所獲業權文件及交付予吾等之官方
平面圖所示面積正確無誤。所有文件及合約僅供參考，且所有尺寸、量度及面積皆為約數。吾等並
未進行現場測量。

吾等已視察物業的外部，並在可能情況下視察物業的內部。然而，吾等並無進行調查以釐定土
地狀況及服務是否適合任何開發。吾等的評估乃假設該等方面均令人滿意。此外，吾等並無進行結
構性測量，惟在視察過程中，吾等並無發現任何嚴重損壞。然而，吾等無法呈報物業是否確無腐朽、
蟲蛀或任何其他結構性損壞。吾等並無就任何服務進行測試。

物業視察乃由施俊先生及張俊雅女士於2025年11月19日至11月21日（彼等均為中國註冊資產
評估師，並且施俊先生還擁有中國註冊房地產估價師、中國註冊會計師等資質，並於中國物業估值
方面擁有逾20年經驗）進行。

本報告中所有貨幣數字均以人民幣計量。

氣候變化、可持續發展、韌性及ESG正日益影響投資方法，原因為該等因素可能會影響租金和
資本增長的前景並使物業更易面臨淘汰風險。不符合市場預期的可持續性特徵的物業，可能隱含更
高投資風險，特別是當租戶更加意識到ESG對運營場所的影響時，可能會影響空置率及租金水平。
該觀點得到皇家特許測量師學會最近發佈的指導說明「商業物業估值及戰略意見中的可持續發展
和ESG（第三版）」支持。
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儘管部分可持續發展及ESG舉措被視為主觀及無形，並不總能以可量化證據展示。根據吾等
的研究及對當地市場的瞭解，尚未有任何直接及有形證據顯示ESG已反映於與標的物業性質相若
的資產的特定投資行為及╱或定價考量中，儘管吾等承認ESG標準正在成為越來越多投資授權的一
部分。然而，更多有形裨益（如能源效率）可以在運營成本中實現。吾等尚未就此進行全面的資產及
市場調查。儘管目前並無直接及有形證據表明市場正為ESG調整定價，但吾等將持續關注市場走勢
及市場情緒。

隨附吾等評估證書。

此 致

中國 
江蘇省 
昆山市 
花橋鎮新生路600號 
昆山瑪冀電子股份有限公司 
董事會 台照

為及代表 
中勤資產評估有限公司 

謹啟

2026年2月26日
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評估證書

貴公司於中國持有的選定物業權益

物業 說明及年期 佔用詳情
於評估基準日

現況下的市場價值

位於中國江蘇省昆山市花橋鎮 
新生路600號，該物業包含一處 
不動產，涵蓋一宗工業用地 
使用權、五項自建房屋建築物。

該物業包括一塊土地，佔地面積 
約25,360.00平方米，包括2023年至 
2025年期間不同階段建於其上已竣工 
並完成裝修的五項房屋建築物。

該物業目前由公司佔用， 
54,404.67平方米為作工業生產 
及配套辦公使用，3#輔助車 
間中2,933.62平方米出租中。

人民幣226,672,086.40元

五項房屋建築物總建築面積約為 
57,338.29平方米，包括3個車間、 
1棟辦公樓、1個門衛。

該物業的土地使用權已授予公司作 
工業用途，有效期至2072年3月30日。

附註：

1. 該物業位於江蘇省昆山市花橋鎮新生路600號。

2. 根據蘇 (2023)昆山市不動產權第3099688號不動產權證書，該宗土地佔地面積25,360.00平方米，使用權終止日期2072
年3月30日；地上五項自建房屋建築物總建築面積57,338.29平方米，均為鋼混結構，54,404.67平方米為作工業生產
及配套辦公使用，3#輔助車間中2,933.62平方米出租中，2025年2月1日至2026年1月31日為免租期，其後租期至2029
年1月31日。出租面積較小，本次評估未考慮該租賃對整體價值的單獨影響。

3. 依據 貴公司出具的產權承諾函， 貴公司已就上述不動產完成產權登記並取得不動產權證書，依法享有該不動
產的完整所有權，即對該處不動產依法行使佔有、使用、收益及處分的權利。

4. 截止評估基準日2026年01月31日，該不動產對應的土地使用權已抵押予中國農業銀行股份有限公司昆山分行，權證
編號蘇 (2023)昆山市不動產權第3099688號，抵押期限2023年04月14日至2033年04月13日，目前企業經營狀況良好，
無處置計劃。因此本次評估不考慮抵押事項所帶來的可處置性影響。本次評估未考慮該抵押事項對物業市值的影響。




