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评估意见函

天津东丽区阳光新城市购物广场有限公司：

受贵公司委托，我公司对天津市东丽区经济开发区一经路与二纬路交口的东北侧丽东广场3号楼商业（非居住）用房房地产市场价格进行了预评估。

估价对象：估价对象为天津市东丽区经济开发区一经路与二纬路交口的东北侧丽东广场3号楼商业（非居住）用房房地产。根据《不动产权证书》[津（2022）东丽区不动产权第1673051号等共
106本]，估价对象权利性质为出让/商品房，不动产权利人为天津东丽区阳光新城市购物广场有限公司，估价对象建筑面积合计为7750.32平方米，规划用途为商服用地/非居住，不动产权利人拟将1至2层作为商业用房使用，3至9层作为公寓用房使用，现状空置。面积清单详见附表。
估价目的：为估价委托人确定拍卖标的房地产的保留价提供参考依据而评估估价对象房地产市场价值。
价值时点：2026年3月6日
价值类型：根据本次评估估价目的，依据房地产估价规范、国家现行有关标准规定，本次评估采用的是市场价格标准。根据《房地产估价基本术语标准》，市场价格是某种房地产在市场上的平均交易价格。
本次估价的“房地产市场价格”是指在正常市场情况下，在价值时点2026年3月6日，估价对象用途为商业（非居住），土地取得方式为出让的房地产市场价格。
估价方法：本次评估采用的估价方法为比较法。
估价结果：评估专业人员根据估价的目的，按照估价的程序，采用科学的估价方法，在认真分析现有资料的基础上，结合本次评估的要求，通过仔细测算和认真分析各种影响房地产价格的因素，确定估价对象在价值时点的房地产预评估价值，详见估价结果一览表。
估价结果一览表
	                                          估价结果

估价对象及结果
	估价结果

	天津市东丽区经济开发区一经路与二纬路交口的东北侧丽东广场3号楼1至2层商业（非居住）用房房地产
	总价
	1653

	
	大写金额
	壹仟陆佰伍拾叁万元整

	
	单价
	8496

	天津市东丽区经济开发区一经路与二纬路交口的东北侧丽东广场3号楼3至9层商业（非居住）用房房地产
	总价
	2779

	
	大写金额
	贰仟柒佰柒拾玖万元整

	
	单价
	4788

	汇总评估价值
	总值
	4432

	
	大写金额
	肆仟肆佰叁拾贰万元整

	
	平均单价
	5718


特别提示：
1.本《评估意见函》中所列估价结果为初评结果，准确金额以本公司出具的正式《房地产估价报告》为准。

2.权利限制：
（1）根据不动产权利人提供的《不动产权证书》[津（2022）东丽区不动产权第1673051号等共106本]及其介绍，截至价值时点，估价对象未设定抵押权，不存在已抵押担保的债权数额。
（2）根据评估专业人员实地查勘及不动产权利人介绍，截至价值时点，估价对象空置。
（3）根据不动产权利人介绍，本次评估设定估价对象不存在查封等其他形式的权利限制。

3.本《评估意见函》中数据全部采用电算化连续计算得出，由于在报告中计算的数据均按四舍五入取整或保留小数位，故可能出现个别等式左右不完全相等的情况，但不影响计算结果及最终评估结论的准确性。

4. 本《评估意见函》使用期限自出具之日起6个月。

北京康正宏基房地产评估有限公司
二○二六年三月七日

附表：
	序号
	不动产权证书
	楼号
	房号
	用途
	总楼层
	楼层
	建筑面积

	1
	津（2022）东丽区不动产权第1673051号
	3号楼
	WT1
	非居住
	9
	1
	15.4

	2
	津（2022）东丽区不动产权第1673055号
	3号楼
	底商1号
	非居住
	9
	1
	59.87

	3
	津（2022）东丽区不动产权第1673064号
	3号楼
	底商2号
	非居住
	9
	1
	79.41

	4
	津（2022）东丽区不动产权第1673063号
	3号楼
	底商3号
	非居住
	9
	1
	78.53

	5
	津（2022）东丽区不动产权第1673060号
	3号楼
	底商4号
	非居住
	9
	1
	78.53

	6
	津（2022）东丽区不动产权第1673061号
	3号楼
	底商5号
	非居住
	9
	1
	138.19

	7
	津（2022）东丽区不动产权第1673056号
	3号楼
	底商6号
	非居住
	9
	1
	91.78

	8
	津（2022）东丽区不动产权第1673057号
	3号楼
	底商7号
	非居住
	9
	1
	144.19

	9
	津（2022）东丽区不动产权第1673058号
	3号楼
	底商8号
	非居住
	9
	1
	77.6

	10
	津（2022）东丽区不动产权第1672957号
	3号楼
	底商9号
	非居住
	9
	2
	139.6

	3
	津（2022）东丽区不动产权第1672958号
	3号楼
	底商10号
	非居住
	9
	2
	200.74

	4
	津（2022）东丽区不动产权第1672959号
	3号楼
	底商11号
	非居住
	9
	2
	131.07

	5
	津（2022）东丽区不动产权第1672962号
	3号楼
	底商12号
	非居住
	9
	2
	144.73

	6
	津（2022）东丽区不动产权第1672956号
	3号楼
	底商13号
	非居住
	9
	2
	233.38

	7
	津（2022）东丽区不动产权第1673065号
	3号楼
	底商14号
	非居住
	9
	2
	235.67

	8
	津（2022）东丽区不动产权第1673059号
	3号楼
	底商15号
	非居住
	9
	2
	96.96

	9
	津（2022）东丽区不动产权第1672960号
	3号楼
	1-301
	非居住
	9
	3
	64.07

	10
	津（2022）东丽区不动产权第1672961号
	3号楼
	1-302
	非居住
	9
	3
	69.37

	11
	津（2022）东丽区不动产权第1672962号
	3号楼
	1-303
	非居住
	9
	3
	71.65

	12
	津（2022）东丽区不动产权第1672980号
	3号楼
	1-304
	非居住
	9
	3
	56.59

	13
	津（2022）东丽区不动产权第1672981号
	3号楼
	1-305
	非居住
	9
	3
	56.59

	14
	津（2022）东丽区不动产权第1672982号
	3号楼
	1-306
	非居住
	9
	3
	56.59

	15
	津（2022）东丽区不动产权第1672983号
	3号楼
	1-307
	非居住
	9
	3
	58.44

	16
	津（2022）东丽区不动产权第1672984号
	3号楼
	1-308
	非居住
	9
	3
	94.96

	17
	津（2022）东丽区不动产权第1672985号
	3号楼
	1-309
	非居住
	9
	3
	89.48

	18
	津（2022）东丽区不动产权第1672986号
	3号楼
	1-310
	非居住
	9
	3
	58.44

	19
	津（2022）东丽区不动产权第1672988号
	3号楼
	1-311
	非居住
	9
	3
	56.59

	20
	津（2022）东丽区不动产权第1672989号
	3号楼
	1-312
	非居住
	9
	3
	56.59

	21
	津（2022）东丽区不动产权第1672990号
	3号楼
	1-313
	非居住
	9
	3
	58.44

	22
	津（2022）东丽区不动产权第1672991号
	3号楼
	1-401
	非居住
	9
	4
	64.07

	23
	津（2022）东丽区不动产权第1672992号
	3号楼
	1-402
	非居住
	9
	4
	69.37

	24
	津（2022）东丽区不动产权第1672993号
	3号楼
	1-403
	非居住
	9
	4
	71.65

	25
	津（2022）东丽区不动产权第1672994号
	3号楼
	1-404
	非居住
	9
	4
	56.59

	26
	津（2022）东丽区不动产权第1672995号
	3号楼
	1-405
	非居住
	9
	4
	56.59

	27
	津（2022）东丽区不动产权第1672996号
	3号楼
	1-406
	非居住
	9
	4
	56.59

	28
	津（2022）东丽区不动产权第1672997号
	3号楼
	1-407
	非居住
	9
	4
	58.44

	29
	津（2022）东丽区不动产权第1672963号
	3号楼
	1-408
	非居住
	9
	4
	94.96

	30
	津（2022）东丽区不动产权第1672964号
	3号楼
	1-409
	非居住
	9
	4
	89.36

	31
	津（2022）东丽区不动产权第1672965号
	3号楼
	1-410
	非居住
	9
	4
	58.44

	32
	津（2022）东丽区不动产权第1672966号
	3号楼
	1-411
	非居住
	9
	4
	56.59

	33
	津（2022）东丽区不动产权第1672967号
	3号楼
	1-412
	非居住
	9
	4
	56.59

	34
	津（2022）东丽区不动产权第1672968号
	3号楼
	1-413
	非居住
	9
	4
	58.44

	35
	津（2022）东丽区不动产权第1672969号
	3号楼
	1-501
	非居住
	9
	5
	64.04

	36
	津（2022）东丽区不动产权第1672970号
	3号楼
	1-502
	非居住
	9
	5
	69.79

	37
	津（2022）东丽区不动产权第1672971号
	3号楼
	1-503
	非居住
	9
	5
	71.65

	38
	津（2022）东丽区不动产权第1672972号
	3号楼
	1-504
	非居住
	9
	5
	57.04

	39
	津（2022）东丽区不动产权第1672973号
	3号楼
	1-505
	非居住
	9
	5
	57.04

	40
	津（2022）东丽区不动产权第1672974号
	3号楼
	1-506
	非居住
	9
	5
	57.04

	41
	津（2022）东丽区不动产权第1672975号
	3号楼
	1-507
	非居住
	9
	5
	58.92

	42
	津（2022）东丽区不动产权第1672976号
	3号楼
	1-508
	非居住
	9
	5
	94.96

	43
	津（2022）东丽区不动产权第1672977号
	3号楼
	1-509
	非居住
	9
	5
	89.36

	44
	津（2022）东丽区不动产权第1672978号
	3号楼
	1-510
	非居住
	9
	5
	58.92

	45
	津（2022）东丽区不动产权第1672979号
	3号楼
	1-511
	非居住
	9
	5
	57.04

	46
	津（2022）东丽区不动产权第1673041号
	3号楼
	1-512
	非居住
	9
	5
	57.04

	47
	津（2022）东丽区不动产权第1673042号
	3号楼
	1-513
	非居住
	9
	5
	58.92

	48
	津（2022）东丽区不动产权第1673043号
	3号楼
	1-601
	非居住
	9
	6
	64.04

	49
	津（2022）东丽区不动产权第1673044号
	3号楼
	1-602
	非居住
	9
	6
	69.79

	50
	津（2022）东丽区不动产权第1673045号
	3号楼
	1-603
	非居住
	9
	6
	71.65

	51
	津（2022）东丽区不动产权第1673046号
	3号楼
	1-604
	非居住
	9
	6
	57.04

	52
	津（2022）东丽区不动产权第1673047号
	3号楼
	1-605
	非居住
	9
	6
	57.04

	53
	津（2022）东丽区不动产权第1673048号
	3号楼
	1-606
	非居住
	9
	6
	57.04

	54
	津（2022）东丽区不动产权第1673049号
	3号楼
	1-607
	非居住
	9
	6
	57.04

	55
	津（2022）东丽区不动产权第1673050号
	3号楼
	1-608
	非居住
	9
	6
	71.65

	56
	津（2022）东丽区不动产权第1672998号
	3号楼
	1-609
	非居住
	9
	6
	69.79

	57
	津（2022）东丽区不动产权第1672999号
	3号楼
	1-610
	非居住
	9
	6
	63.87

	58
	津（2022）东丽区不动产权第1673000号
	3号楼
	1-611
	非居住
	9
	6
	58.92

	59
	津（2022）东丽区不动产权第1673001号
	3号楼
	1-612
	非居住
	9
	6
	57.04

	60
	津（2022）东丽区不动产权第1673002号
	3号楼
	1-613
	非居住
	9
	6
	57.04

	61
	津（2022）东丽区不动产权第1673003号
	3号楼
	1-614
	非居住
	9
	6
	58.92

	62
	津（2022）东丽区不动产权第1673004号
	3号楼
	1-701
	非居住
	9
	7
	64.04

	63
	津（2022）东丽区不动产权第1673006号
	3号楼
	1-702
	非居住
	9
	7
	69.79

	64
	津（2022）东丽区不动产权第1673008号
	3号楼
	1-703
	非居住
	9
	7
	71.65

	65
	津（2022）东丽区不动产权第1673010号
	3号楼
	1-704
	非居住
	9
	7
	57.04

	66
	津（2022）东丽区不动产权第1673012号
	3号楼
	1-705
	非居住
	9
	7
	57.04

	67
	津（2022）东丽区不动产权第1673014号
	3号楼
	1-706
	非居住
	9
	7
	57.04

	68
	津（2022）东丽区不动产权第1673016号
	3号楼
	1-707
	非居住
	9
	7
	57.04

	69
	津（2022）东丽区不动产权第1673018号
	3号楼
	1-708
	非居住
	9
	7
	71.65

	70
	津（2022）东丽区不动产权第1673020号
	3号楼
	1-709
	非居住
	9
	7
	69.79

	71
	津（2022）东丽区不动产权第1673022号
	3号楼
	1-710
	非居住
	9
	7
	64.04

	72
	津（2022）东丽区不动产权第1673024号
	3号楼
	1-711
	非居住
	9
	7
	58.92

	73
	津（2022）东丽区不动产权第1673026号
	3号楼
	1-712
	非居住
	9
	7
	57.04

	74
	津（2022）东丽区不动产权第1673028号
	3号楼
	1-713
	非居住
	9
	7
	57.04

	75
	津（2022）东丽区不动产权第1673030号
	3号楼
	1-714
	非居住
	9
	7
	58.92

	76
	津（2022）东丽区不动产权第1673005号
	3号楼
	1-801
	非居住
	9
	8
	64.04

	77
	津（2022）东丽区不动产权第1673007号
	3号楼
	1-802
	非居住
	9
	8
	69.79

	78
	津（2022）东丽区不动产权第1673009号
	3号楼
	1-803
	非居住
	9
	8
	71.65

	79
	津（2022）东丽区不动产权第1673011号
	3号楼
	1-804
	非居住
	9
	8
	57.04

	80
	津（2022）东丽区不动产权第1673013号
	3号楼
	1-805
	非居住
	9
	8
	57.04

	81
	津（2022）东丽区不动产权第1673015号
	3号楼
	1-806
	非居住
	9
	8
	57.04

	82
	津（2022）东丽区不动产权第1673017号
	3号楼
	1-807
	非居住
	9
	8
	57.04

	83
	津（2022）东丽区不动产权第1673019号
	3号楼
	1-808
	非居住
	9
	8
	71.65

	84
	津（2022）东丽区不动产权第1673021号
	3号楼
	1-809
	非居住
	9
	8
	69.79

	85
	津（2022）东丽区不动产权第1673023号
	3号楼
	1-810
	非居住
	9
	8
	64.04

	86
	津（2022）东丽区不动产权第1673025号
	3号楼
	1-811
	非居住
	9
	8
	58.92

	87
	津（2022）东丽区不动产权第1673027号
	3号楼
	1-812
	非居住
	9
	8
	57.04

	88
	津（2022）东丽区不动产权第1673029号
	3号楼
	1-813
	非居住
	9
	8
	57.04

	89
	津（2022）东丽区不动产权第1673031号
	3号楼
	1-814
	非居住
	9
	8
	58.92

	90
	津（2022）东丽区不动产权第1673032号
	3号楼
	1-901
	非居住
	9
	9
	113.34

	91
	津（2022）东丽区不动产权第1673033号
	3号楼
	1-902
	非居住
	9
	9
	52.49

	92
	津（2022）东丽区不动产权第1673034号
	3号楼
	1-903
	非居住
	9
	9
	74.42

	93
	津（2022）东丽区不动产权第1673035号
	3号楼
	1-904
	非居住
	9
	9
	52.49

	94
	津（2022）东丽区不动产权第1673036号
	3号楼
	1-905
	非居住
	9
	9
	113.34

	95
	津（2022）东丽区不动产权第1673037号
	3号楼
	1-906
	非居住
	9
	9
	60.07

	96
	津（2022）东丽区不动产权第1673038号
	3号楼
	1-907
	非居住
	9
	9
	59.13

	97
	津（2022）东丽区不动产权第1673039号
	3号楼
	1-908
	非居住
	9
	9
	59.13

	98
	津（2022）东丽区不动产权第1673040号
	3号楼
	1-909
	非居住
	9
	9
	60.07

	合计
	——
	——
	——
	——
	——
	——
	7750.32


单位：平方米

估价项目名称：


天津市东丽区经济开发区一经路与二纬路交口的东北侧丽东广场3号楼商业（非居住）用房房地产市场价格评估





估价委托人：


天津东丽区阳光新城市购物广场有限公司





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：


康正预评字2026-1-0114-P01HDZC1号
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