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咨询意见函

渤海银行股份有限公司北京分行：
受贵公司委托，我公司对天津市津南区咸水沽镇“富力又一城”项目部分住宅、商业用房房地产于设定条件下可能形成的市场价值提供咨询意见。
根据不动产权利人介绍及提供的《不动产权证书》[津（2020）津南区不动产权第1035087号]等106本及《抵押物清单》，咨询对象为天津市津南区咸水沽镇“富力又一城”项目部分住宅、商业用房房地产，不动产权利人为天津津南新城房地产开发有限公司，咨询对象建筑面积合计为13900.57平方米，包含4套住宅用房及102套商业用房。其中：住宅用途建筑面积527.6平方米，商业用途建筑面积13372.97平方米。商业用房中商铺建筑面积为11418.1平方米，公寓建筑面积为1954.87平方米。具体清单详见附表。
评估专业人员根据本次咨询的目的，以不动产权利人提供的资料为依据，采用科学的估算方法（比较法和收益法），在认真分析现有资料的基础上，通过仔细测算和认真分析各种影响房地产价格的因素，确定咨询对象在2024年5月16日于设定条件下可能形成的房地产市场价值为人民币18246.7363万元。

备注：
1.本《咨询意见函》中所列咨询意见为评估专业人员根据不动产权利人提供的现有资料及要求，在未进行现场实地勘查的情况下作出的初步估算结果，经现场勘查后需据实调整，准确金额以本公司出具的正式《不动产估价报告书》为准。
2.本《咨询意见函》中所列咨询意见以设定条件为估算的前提条件，如设定条件发生变化，咨询结果需作相应调整。

3.本次咨询设定咨询对象房地产权属无争议，未被查封或者以其他形式限制其房地产权利，未设定抵押权等他项权利，不涉及第三方权利义务。

4.本《咨询意见函》中所列咨询结果未考虑咨询对象于咨询时点可能存在的已抵押担保权利价值、应补交地价款及拖欠的建设工程款项。
北京康正宏基房地产评估有限公司
二○二四年五月十七日
附表：

咨询对象清单及价值明细

	序号
	不动产权证号
	坐落
	用途
	建筑面积（㎡）
	总价（万元）
	单价（元/㎡）

	1
	津（2020）津南区不动产权第1035087号
	津南区咸水沽镇坤元路与尚德路交口合居园1号楼-1-1404
	住宅
	120.29 
	128.3494 
	10670

	2
	津（2020）津南区不动产权第1035418号
	津南区咸水沽镇坤元路与尚德路交口合居园17号楼-1-105
	住宅
	136.02 
	137.8835 
	10137

	3
	津（2022）津南区不动产权第1138169号
	津南区咸水沽镇尚德路与坤元路交口合茂园4-1-3303
	住宅
	91.26 
	104.2919 
	11428

	4
	津（2022）津南区不动产权第1138290号
	津南区咸水沽镇尚德路与坤元路交口合茂园8-1-603
	住宅
	89.27 
	92.2963 
	10339

	5
	津（2022）津南区不动产权第1138465号
	津南区咸水沽镇尚德路与坤元路交口合茂园17-1-3303
	住宅
	90.76 
	103.7205 
	11428

	6
	津（2024）津南区不动产权第0005718号
	津南区咸水沽镇合安园1-102
	商铺
	88.15 
	129.9243 
	14739

	7
	津（2024）津南区不动产权第0005722号
	津南区咸水沽镇合安园1-103
	商铺
	106.83 
	154.5403 
	14466

	8
	津（2024）津南区不动产权第0005721号
	津南区咸水沽镇合安园1-104
	商铺
	198.52 
	287.1790 
	14466

	9
	津（2024）津南区不动产权第0005726号
	津南区咸水沽镇合安园16-101
	商铺
	72.84 
	107.3589 
	14739

	10
	津（2024）津南区不动产权第0005739号
	津南区咸水沽镇合安园16-104
	商铺
	200.11 
	284.0161 
	14193

	11
	津（2023）津南区不动产权第0053439号
	津南区咸水沽镇坤元路与尚德路交口合雅园1号楼-111
	商铺
	115.34 
	246.1240 
	21339

	12
	津（2023）津南区不动产权第0953440号
	津南区咸水沽镇坤元路与尚德路交口合雅园1号楼-112
	商铺
	115.34 
	246.1240 
	21339

	13
	津（2023）津南区不动产权第0953441号
	津南区咸水沽镇坤元路与尚德路交口合雅园1号楼-113
	商铺
	94.81 
	206.1359 
	21742

	14
	津（2024）津南区不动产权第0283796号
	津南区咸水沽镇坤元路与尚德路交口合雅园14,20-22号楼-113
	商铺
	117.97 
	220.8280 
	18719

	15
	津（2024）津南区不动产权第0283804号
	津南区咸水沽镇坤元路与尚德路交口合雅园14,20-22号楼-115
	商铺
	151.16 
	282.9564 
	18719

	16
	津（2024）津南区不动产权第0283867号
	津南区咸水沽镇坤元路与尚德路交口合雅园14,20-22号楼-120
	商铺
	178.52 
	334.1716 
	18719

	17
	津（2024）津南区不动产权第0283906号
	津南区咸水沽镇坤元路与尚德路交口合雅园14,20-22号楼-121
	商铺
	93.68 
	178.6665 
	19072

	18
	津（2024）津南区不动产权第0283931号
	津南区咸水沽镇坤元路与尚德路交口合雅园14,20-22号楼-125
	商铺
	111.78 
	209.2410 
	18719

	19
	津（2021）津南区不动产权第7057113号
	津南区咸水沽镇坤元路与尚德路交口合雅园14,20-22号楼-126
	商铺
	154.57 
	289.3396 
	18719

	20
	津（2021）津南区不动产权第7057118号
	津南区咸水沽镇坤元路与尚德路交口合雅园14,20-22号楼-127
	商铺
	154.57 
	289.3396 
	18719

	21
	津（2021）津南区不动产权第7057123号
	津南区咸水沽镇坤元路与尚德路交口合雅园14,20-22号楼-128
	商铺
	105.02 
	196.5869 
	18719

	22
	津（2024）津南区不动产权第0284544号
	津南区咸水沽镇坤元路与尚德路交口合雅园14,20-22号楼-141
	商铺
	113.34 
	137.7194 
	12151

	23
	津（2021）津南区不动产权第7023117号
	津南区咸水沽镇坤元路与尚德路交口合雅园14,20-22号楼-144
	商铺
	117.82 
	143.1631 
	12151

	24
	津（2021）津南区不动产权第1003601号
	津南区咸水沽镇坤元路与尚德路交口合居园20号楼-204
	商铺
	48.52 
	42.7898 
	8819

	25
	津（2021）津南区不动产权第1003585号
	津南区咸水沽镇坤元路与尚德路交口合居园20号楼-216
	商铺
	120.38 
	104.2009 
	8656

	26
	津（2021）津南区不动产权第1003584号
	津南区咸水沽镇坤元路与尚德路交口合居园20号楼-217
	商铺
	111.41 
	96.4365 
	8656

	27
	津（2021）津南区不动产权第1003583号
	津南区咸水沽镇坤元路与尚德路交口合居园20号楼-218
	商铺
	80.13 
	70.6666 
	8819

	28
	津（2021）津南区不动产权第1003581号
	津南区咸水沽镇坤元路与尚德路交口合居园20号楼-219
	商铺
	80.13 
	70.6666 
	8819

	29
	津（2021）津南区不动产权第1003580号
	津南区咸水沽镇坤元路与尚德路交口合居园20号楼-220
	商铺
	80.13 
	70.6666 
	8819

	30
	津（2021）津南区不动产权第1003578号
	津南区咸水沽镇坤元路与尚德路交口合居园20号楼-221
	商铺
	80.13 
	70.6666 
	8819

	31
	津（2021）津南区不动产权第1003577号
	津南区咸水沽镇坤元路与尚德路交口合居园20号楼-223
	商铺
	80.13 
	70.6666 
	8819

	32
	津（2021）津南区不动产权第1003575号
	津南区咸水沽镇坤元路与尚德路交口合居园20号楼-224
	商铺
	71.17 
	62.7648 
	8819

	33
	津（2021）津南区不动产权第1003574号
	津南区咸水沽镇坤元路与尚德路交口合居园20号楼-225
	商铺
	83.12 
	73.3035 
	8819

	34
	津（2021）津南区不动产权第1003573号
	津南区咸水沽镇坤元路与尚德路交口合居园20号楼-226
	商铺
	140.96 
	122.0150 
	8656

	35
	津（2021）津南区不动产权第1003572号
	津南区咸水沽镇坤元路与尚德路交口合居园20号楼-227
	商铺
	116.19 
	100.5741 
	8656

	36
	津（2021）津南区不动产权第1003571号
	津南区咸水沽镇坤元路与尚德路交口合居园20号楼-228
	商铺
	84.26 
	74.3089 
	8819

	37
	津（2021）津南区不动产权第1003570号
	津南区咸水沽镇坤元路与尚德路交口合居园20号楼-229
	商铺
	84.61 
	74.6176 
	8819

	38
	津（2021）津南区不动产权第1003568号
	津南区咸水沽镇坤元路与尚德路交口合居园20号楼-230
	商铺
	124.30 
	107.5941 
	8656

	39
	津（2021）津南区不动产权第1003567号
	津南区咸水沽镇坤元路与尚德路交口合居园20号楼-231
	商铺
	77.20 
	68.0827 
	8819

	40
	津（2021）津南区不动产权第1003566号
	津南区咸水沽镇坤元路与尚德路交口合居园20号楼-232
	商铺
	73.28 
	64.6256 
	8819

	41
	津（2021）津南区不动产权第1003565号
	津南区咸水沽镇坤元路与尚德路交口合居园20号楼-233
	商铺
	82.62 
	72.8626 
	8819

	42
	津（2021）津南区不动产权第1003564号
	津南区咸水沽镇坤元路与尚德路交口合居园20号楼-234
	商铺
	77.86 
	68.6647 
	8819

	43
	津（2021）津南区不动产权第1003562号
	津南区咸水沽镇坤元路与尚德路交口合居园20号楼-235
	商铺
	78.97 
	69.6436 
	8819

	44
	津（2021）津南区不动产权第1003561号
	津南区咸水沽镇坤元路与尚德路交口合居园20号楼-236
	商铺
	78.97 
	69.6436 
	8819

	45
	津（2021）津南区不动产权第1003560号
	津南区咸水沽镇坤元路与尚德路交口合居园20号楼-237
	商铺
	78.81 
	69.5025 
	8819

	46
	津（2021）津南区不动产权第1003559号
	津南区咸水沽镇坤元路与尚德路交口合居园20号楼-238
	商铺
	97.31 
	85.8177 
	8819

	47
	津（2021）津南区不动产权第1003558号
	津南区咸水沽镇坤元路与尚德路交口合居园20号楼-239
	商铺
	80.13 
	70.6666 
	8819

	48
	津（2021）津南区不动产权第1003557号
	津南区咸水沽镇坤元路与尚德路交口合居园20号楼-240
	商铺
	80.13 
	70.6666 
	8819

	49
	津（2020）津南区不动产权第1014467号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街5-1
	商铺
	712.35 
	1,215.4116 
	17062

	50
	津（2020）津南区不动产权第1014468号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街5-2
	商铺
	571.24 
	994.1290 
	17403

	51
	津（2020）津南区不动产权第1014469号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街5-3
	商铺
	588.14 
	1,023.5400 
	17403

	52
	津（2020）津南区不动产权第1014470号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街5-4
	商铺
	380.34 
	674.8753 
	17744

	53
	津（2020）津南区不动产权第1014471号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街5-5
	商铺
	123.84 
	257.5748 
	20799

	54
	津（2020）津南区不动产权第1014472号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街5-6
	商铺
	1,076.84 
	1,022.3519 
	9494

	55
	津（2020）津南区不动产权第1014473号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街5-7
	商铺
	1,076.84 
	1,022.3519 
	9494

	56
	津（2020）津南区不动产权第1014474号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街5-8
	商铺
	123.84 
	257.5748 
	20799

	57
	津（2020）津南区不动产权第1014475号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街5-9
	商铺
	380.34 
	674.8753 
	17744

	58
	津（2020）津南区不动产权第1014476号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街5-10
	商铺
	588.14 
	1,023.5400 
	17403

	59
	津（2020）津南区不动产权第1014477号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街5-11
	商铺
	571.24 
	994.1290 
	17403

	60
	津（2020）津南区不动产权第1014478号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街5-12
	商铺
	447.49 
	778.7668 
	17403

	61
	津（2020）津南区不动产权第1014479号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街5-13
	商铺
	264.88 
	470.0031 
	17744

	62
	津（2020）津南区不动产权第1014324号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街11-2
	商铺
	31.36 
	66.4550 
	21191

	63
	津（2020）津南区不动产权第1014330号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街11-7-302
	公寓
	45.78 
	31.3593 
	6850

	64
	津（2020）津南区不动产权第1014358号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街11-7-415
	公寓
	40.63 
	27.8316 
	6850

	65
	津（2020）津南区不动产权第1014372号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街11-7-514
	公寓
	43.91 
	30.0784 
	6850

	66
	津（2020）津南区不动产权第1014386号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街11-7-613
	公寓
	45.69 
	31.2977 
	6850

	67
	津（2020）津南区不动产权第1014387号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街11-7-614
	公寓
	43.91 
	30.0784 
	6850

	68
	津（2020）津南区不动产权第1014322号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街11-7-615
	公寓
	40.63 
	27.8316 
	6850

	69
	津（2020）津南区不动产权第1012037号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街17-6-314
	公寓
	43.60 
	29.8660 
	6850

	70
	津（2020）津南区不动产权第1012039号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街17-6-401
	公寓
	44.80 
	30.6880 
	6850

	71
	津（2020）津南区不动产权第1012040号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街17-6-402
	公寓
	45.73 
	31.3251 
	6850

	72
	津（2020）津南区不动产权第1011974号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街17-6-403
	公寓
	43.45 
	29.7633 
	6850

	73
	津（2020）津南区不动产权第1011975号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街17-6-404
	公寓
	47.99 
	32.8732 
	6850

	74
	津（2020）津南区不动产权第1011976号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街17-6-405
	公寓
	46.29 
	31.7087 
	6850

	75
	津（2020）津南区不动产权第1011977号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街17-6-406
	公寓
	42.86 
	29.3591 
	6850

	76
	津（2020）津南区不动产权第1011978号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街17-6-407
	公寓
	45.64 
	31.2634 
	6850

	77
	津（2020）津南区不动产权第1011979号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街17-6-408
	公寓
	43.42 
	29.7427 
	6850

	78
	津（2020）津南区不动产权第1011980号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街17-6-409
	公寓
	46.20 
	31.6470 
	6850

	79
	津（2020）津南区不动产权第1011981号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街17-6-410
	公寓
	42.86 
	29.3591 
	6850

	80
	津（2020）津南区不动产权第1011982号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街17-6-411
	公寓
	45.09 
	30.8867 
	6850

	81
	津（2020）津南区不动产权第1011985号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街17-6-414
	公寓
	43.60 
	29.8660 
	6850

	82
	津（2020）津南区不动产权第1011986号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街17-6-415
	公寓
	40.59 
	27.8042 
	6850

	83
	津（2020）津南区不动产权第1011987号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街17-6-501
	公寓
	44.80 
	30.6880 
	6850

	84
	津（2020）津南区不动产权第1011988号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街17-6-502
	公寓
	45.73 
	31.3251 
	6850

	85
	津（2020）津南区不动产权第1011989号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街17-6-503
	公寓
	43.45 
	29.7633 
	6850

	86
	津（2020）津南区不动产权第1011990号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街17-6-504
	公寓
	47.99 
	32.8732 
	6850

	87
	津（2020）津南区不动产权第1011991号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街17-6-505
	公寓
	46.29 
	31.7087 
	6850

	88
	津（2020）津南区不动产权第1011992号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街17-6-506
	公寓
	42.86 
	29.3591 
	6850

	89
	津（2020）津南区不动产权第1011993号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街17-6-507
	公寓
	45.64 
	31.2634 
	6850

	90
	津（2020）津南区不动产权第1011994号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街17-6-508
	公寓
	43.42 
	29.7427 
	6850

	91
	津（2020）津南区不动产权第1011995号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街17-6-509
	公寓
	46.20 
	31.6470 
	6850

	92
	津（2020）津南区不动产权第1011996号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街17-6-510
	公寓
	42.86 
	29.3591 
	6850

	93
	津（2020）津南区不动产权第1011997号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街17-6-511
	公寓
	45.09 
	30.8867 
	6850

	94
	津（2020）津南区不动产权第1011998号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街17-6-512
	公寓
	44.53 
	30.5031 
	6850

	95
	津（2020）津南区不动产权第1011999号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街17-6-513
	公寓
	45.64 
	31.2634 
	6850

	96
	津（2020）津南区不动产权第1012000号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街17-6-514
	公寓
	43.60 
	29.8660 
	6850

	97
	津（2020）津南区不动产权第1012001号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街17-6-515
	公寓
	40.59 
	27.8042 
	6850

	98
	津（2020）津南区不动产权第1012002号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街17-6-601
	公寓
	44.80 
	30.6880 
	6850

	99
	津（2020）津南区不动产权第1012022号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街17-6-602
	公寓
	45.73 
	31.3251 
	6850

	100
	津（2020）津南区不动产权第1012023号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街17-6-603
	公寓
	43.45 
	29.7633 
	6850

	101
	津（2020）津南区不动产权第1012024号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街17-6-604
	公寓
	48.31 
	33.0924 
	6850

	102
	津（2020）津南区不动产权第1012025号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街17-6-605
	公寓
	46.59 
	31.9142 
	6850

	103
	津（2020）津南区不动产权第1012032号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街17-6-612
	公寓
	44.53 
	30.5031 
	6850

	104
	津（2020）津南区不动产权第1012033号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街17-6-613
	公寓
	45.64 
	31.2634 
	6850

	105
	津（2020）津南区不动产权第1012034号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街17-6-614
	公寓
	43.87 
	30.0510 
	6850

	106
	津（2020）津南区不动产权第1012035号
	津南区咸水沽镇界河路以北，尚德路以南银岛商业街17-6-615
	公寓
	40.59 
	27.8042 
	6850

	合计
	——
	13900.57
	18246.7363
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