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网络询价报告

R东大0△△估0m平台

田询::jdbdhouso201 91 011 00086:
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0J市以】区人民法0:

0注在分行(2019)川 0116执3862:,申 曰执行人吐字与In行人0■
=,四

川泗

o宇0t产开nt日忿】o次合同纠纷ri中 ,于2019年】o月 11日△托n平台对您

■9名下
`Ⅱ

0的 口0市口0区△0△33号27击40元4u"02号仿0烛仔口0订价。
ˇ

】曰9曰冂妇门价,△件
"况

如下:

0日可以:1695】 平方*

标的由总价 :3,671,067元

标的00价 :21,657元
`平

方米
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注:以上甘心来自询价方录入。

成都市武候区硬岛出33号27栋 4单元4廿402号房口

成都市

行政区名称 n口区

小区名称 鹭岛国际社区

房屋坐落
四川0庇m市自安区0B033号 “

●0曰乐社区"27040元
4021|I

房口口积 169.51平方米

0应时间

Ioa皮

房:性质

所在0屠 4

总0△ 11

确向 南向

Ⅱ否0宅0 否

户型 3宝 2厅2卫

产权证号 监i正2025821

受记机关

朗划用法 10住宅

1`6
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本次曰△门价时目为:2019年 10月 11日
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小区名称 0“太卫

0岛曰际社区一二泅

△Ⅱ住宅 2008年 14,333

双丰小区外双0 女Ⅱ住宅 2000年 14,667

双革小区 古Ⅱ住宅

双估风I一烟 △0住宅 2005年 目4,401
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诲价对】所在位工:

0筑年代 小区均价(元

`平

方米)

△iI住宅 201碑 21,646

双革西曰18号

2005年 】3,328
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询价对a所在位目周边圣础设施 :

交汪
】0大过,地址:地饮7号线;龙爪t,地址:地饮7号幻;红△0J"山:t饮3●n:太

平曰,起处13体目0=纪 ;鞋饮唧 饮7:扌 oˉ   ̄    · - 
·

次0
n都取业技术学院(0羊校区),地址:四川t0】市0羊区大石口056:;0子
祈小学分校,地址:成都市击侯区古J0△88。

医疗
四川0妇幼只0浣 ,地址:成“市窗安区沙江西二街290号 :川0血t●E0-门

.珍大廿,地址:四川r0J市自住区自安大t217号。

力巾
0岛步行街,地址:0岛曰36号;双“格门生活广场,地址:盛都市n0区:古0△
99=:外双相衣曰市场,地址:滔■曰37。

生活
生活立方,地址:n都市0羊区贝尔i08=;双0t0生活广场,地投△010市0
】区】古有曰99号。

娱乐 =侨
保0(双“0岛店),地址:四川臼0都市画伍区相■046号

"24号
;n■由

i礻生,地址:栖0路46号

"18:。

注:0照样本很门房Ⅱ坐i、 tR类型、0△年代0房■△小心尔0·i0匹己相近春的0t

进行0Ⅲ。以上3照样本为全■计0效妇中的部分】0,相关佰u来自公开及企业内·0】

计0】 ,仅供0=。 位工及曰边J出设ttt为△n0△ ,仅供0=。

㈤ 、|H访法                  -⋯

本标的在法行曰价计△时,分:了这位】曰边的9产价格饣况进行价格计0,曰

时tt这些房产过住时曰的价格走分进行0仑分析计0。

本次曰研标的由采用了决0】、sVM、 多元回归0机心碎回旧、0r·上升田臼 ^ ^歹j言 ·

】0分析曰曰讧Ⅱ劣0比较法、收益法进行估价。|n门 ‘0地产估价扭窝”,Ⅱ行的0

产估价方法有市场法、收土法、‘注地价0正法0:0“件选用市与比较法进行估价

的】应以市场比较法为主△的估价方法;收益佳9地产的估m山 曰收△汝作为△中的

一中估m方法。

比较法n选取-定饮工的可比实臼,将它们与估价对a法行比较i任0△曰的△

3`6
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9时可比央切n交价格进行处Ⅱ后△】估份对n价t0价格的方法。比较法计】公

式:P|〓 P”A° B。C。D:P=Σ (Pr仅■系出),式中:P-侍估标的0估0价格i PI-宙估

标的伪比注价格,P’-可比交日安口价格,^-交切

"沉
0正系饮,B-市场状况0正乐

0,C-区△曰】0正△0,D· 个̄别田△0正了效。

收上法ⅡⅡ】估价对n的未来收苎i利用11曰△0】本化中、收△0△i未来攻

0】化为J卜ti口估价对尔价格的方法。仅益法计】公式:V〓ar(rg)· 【1-

(1+o,′ t1订”,式中:V-;的0价格,aˉ备的切年纪收益,r标的0扫口△,r收△年

n00,n一行的△t效】用年Ⅱ。

决0】ul里 (Decisbn Tree)t在 已烟督种10况发生△△的△曰上,Ⅱ过们曰

决0】来求R0△0的门0t大于0于●的I中 ,评价n目风0i判△△可行性的决

0分析方法,ⅡIn污用△中分析的一种曰△法。

sVM 0口 i文特向■机 (suppod Vector MaChine,00你 为 sVM,又名

文nn△曰0n在分女与曰归分析中分析0△的生0式手习0口与相关的宇习】法。

培定一经

"t央
田,每个训t央,u标记为■于两个交剧中的一个虫另一个,sV"渊

t0法臼n一个△】的央g分口分两个女剧之一的口口,0△曰为非订△二元0位分

△0。 出外,J日过0改目行曰】,sVM也可以用来牧回归ⅡⅡ。

多元曰曰1■口li在回归分析中,如△有两个出两个以上的自变】,0称为多元回

归。0实上,一种曰nitI与多个囚i杞II的 ,由多个自0△的I优纽合共同i

Ⅱ△0估计曰△0,比只用一个自变■进行n曰出估计】有效,】符合央i。

0机△抹回归n一个包合多个决0】的分类曰,并且△0出的共剧Ⅱ由个明】0

出的女 m的 众 0而 定 。这个方法则Ⅱ绪台 Bdmans的

ⅡBootstrapaOgreOa臼 ng∞ u法和 Ho的mmdom subspaCe method"以 0出决0

4`6
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】的△台。

0庄 上升回旧曰 GBDT(Gradiont B∞ sting DeCis|on Tree)又 叫

MART(Mumiph Addtive ReOrossbn Tree),n一种法代的决0】0法,u0法自

夕0决0△组0i所有】的出诊■加起来In娑售△。口在0n出之切】和sVM-t

u认为△泛化0力欢n的0法。GBDT中的竹n囵臼
"(不

Ⅱ分△】),GBDT曰来

0口归口△,0i后也可以用于分炎。

(三)、 m0n0

月份 2019-04 2019-05 2019-06 2019-07 2019-08 2019-09

单价(元

`平
方米) 20,5日 o 20,349 21:375 21i556

注:迈过已有数据进行趋分△台计0,结果仅供0考 。

口、门价0△及0△0效曰

本次网绍询价结果为 :3,671,067元

本次网络询价结△有效用至 :2020年】0月 目0日

五、0曰

本次网络询价严格按照法律、司法解秆姆定进行,0保公平公正。本平台时0考 .

虫据的合法位 、】实住、准0性负i。

本次网络询价终只在市场忖况无较大波动及房地产状况未有较大改变时有效”为

一年 (自 2019年 1o月 11日起至2020年 1o月 10日止),古房地产市场有较大波动

出】过一年出房地产状况发生变化,0I由进行询价。

本曰价绍只为依】标的仿关0估t,结合京东大众出评估I0计0】出口价劣

只,仅供估价0=,京东大虫:评估口价平台不对门价出△承担法00任。

5`6
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六、m00m平台的RI方式

20

网址 h旦2￡ :′rauction.jd:Com`sifa,html

口口t0 400-622-9586

公司地址 北京市亦庄经济开发区科创十一街 18号,京东大口  翩

‘
I

γr)
1咿了中

到
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网络询价报告
中国工商银行融e购电商平台

网询 号
·: 8106b951f00445fe8b2235f81a9f75b1

成都市双流区人民法院 :

贵院在执行眭字 (申请执行人)与练高秀等 (被执行人)借款合同纠纷 (案 由)-ˉ案中 ,

于2019年 10月 11日 委托我平台对练高秀 (所有权人)名 下/所有的成都市武侯区鹭岛路33号 27

栋4单元4楼402号房屋 (财产名称)进行网络询价。现已完成网络询价,具体情况如下 :

建筑面积:169.51平方米

单位面积价格:18874.135元/M2

参考财产价格:3199354.0元

e-lcBc
|4



一、财产基本情况

成都市武侯lX驾 岛路33号 27

拣4中元4楼402号房屋 (房 产)

二、询价时点

本次网络询价时点为:2019年 10月 l1日

三、参照样本、̄计算方法及价格趋为

(一)分考样本

1.估价案罚i况
本案例共采用r177个最新案例进行估价,估况如下

财产名称 面积 169.51II·
2

坐落

四川省成都市武侯区鹭岛粥
33号

“
鹭岛国际社区

”
27栋 1

申元402号

鹭岛国际社lx

户型 3室2厅2卫

所在小区 建筑朝向 南向

所在楼层 规划用途 10仟 宅

仝部楼层 ll层

最高单价 27352.67E/M· 2
最低单价 】7927.97G/M2 平均单价 22365.676/M· 2

2.案例抽样

成交时间 房产名称 面积 (平米) 成交价 (元 ) 单价 (元/"2)

2019-lO-09 鹭岛国际 189 410`i 21,693.l

2019-lO-04 鹭南国际 222 398丿 j 17,927.9

2019-10-08 鹭岛国标 96.6 189`| 19,484.5

2019-09-23 篾岛N际 200,2 450'i 22.477,5

2019-lO-()6 91,59 175万 19,lO9鹭岛因际

3.妆盘小区信息调查

4.附近按盘价格对比

小区名称 鹭岛国际 开发商
成都滕△阁房地产开发有限

公司

小区均价 21693.17E/"2 占地面积 133334`[约 201亩 ]

环 比上月 上升O14% 建筑面积

建成年份 2007年

住
.亡 (3000套

)

绿化率 44.o

包含用途 容积率 3.25

建筑类型 高层 月围交通

151略 ,805路,^l路 ,lO28路环
线,233路 ,164路,42路 ,848
路,84路 ,208路 ,8路 ,147路 ,

165路

物业公司
成都滕△阁物业管理有限公

司

名称 道 路 方位距南 用 途 建筑类型 唯价 (元用0
屮粮 ·双楠瑞府 铒无数据

斡无数据

东924米 亻T·t 将无数据 27,926

命科 ·蒋翠府 东1517米 亻T· t二 皙无数据 26.842

监光雍锦世家 水l9路 东南1398米 住 宅 高慰 4)|别 壁 23,984

双柚港汇广场 武阳人道 南15】 2米 商铺|住 宅 多层 哲无数据

东原 ·印长江 水顾路165号 东南nOo米 住 宅 小高法 28.685

eˉlcBc
2`4
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时代 ·柏什品舍 大石西路66号 东北1732米 住 宅 联体别墅 28,457

红运花园园中园
南苑

暂无数据 西805米 住宅
.  ∶

`|
暂无数据

龙湖金楠大街 当阝||路 两1583米 住宅 高层 20,869

金科双柚人都 ~环路内一段84号 东1448米
普通公寓|办

公|商铺|(T宅
li)1-t 29,567

品楠天地 普吉南路82号 西南518米 商铺|住t 小高层 絮i尢 数据

城投下 站̄都市 佳灵路 东南2I00米
办公|商 铺|住

宅
20,766

聚龙路125】 号 两南245还米
普通公寓|渐

铺|件 宅 高法 (1) 竹无数据

2^,644新界五期 武用大道工段186号 南1471米 住 宅 小高层

人际首府 武侯大道 内南1884米 住 t 小高层 14,180

北大资源 ·颐和
翡翠府

红燮路 东1795米 住宅
高以|联体别

致
22,562

会所 ·金澜苑 罟汰伪179号 西北lO28米 亻ii· 色 16,054

锦座名都 永顺路 南1206米 仟宅 小高层 17,737

中海熙苑 果堰街 西1601米 件 宅 衙无数据

再宁天宁住宅|x 万华街12号 西北2015米 件 宅 ●;1,. 衙无数据

少陵东街25号院 少陵东街25号 东北1787米 住宅 私i无 数据 衙无数锯

〈
=.〉

计0方法

房地产估价的常用方法包括比较法、标准价调整法和多兀回归分析法等。依照 《房地产估价规范》(GB/T50291-

2015),臼 动估价服务将根钳估价对象及其所在地的房地产市场状况等客观条件,对估价方法中的适用性进行分析,选择

适当的估价方法。

自动估价方法中根据我国房地产估价标准,和 国际估价师学会发布的 《自动估价模型标准》(standard on AVM),以

及所节握的房地产市场数拼情况,提供的自动估价方法包括比较法、收益法、多元回归分析法、标准价调格法。

比较法是选取一定数】的可比实例,将它们与估价对象进彳∫比较,根弼期闸的差异对可比丈例交易价格进行处理后

得到的估价对象价值或价格的方法。比较法适用于同类房地产效量较多、经常发生交易且具有一定可比性的房地产。比

较法自动估价需要在价值时点的近期有较多类似房地产的交易。房地产市场不够活跃或类似房地产交易较少的地X,雄
以采用比较法估价。比较法可表述为尸=sPc+朋uco其中,P代表估价对象的市场价值,sPc代表可比实例的出售价格 ;

乃9Jc代表对可比实例的调整价格。

此外,自 动估价中s|入了标准价调整法和多元”|归 分析法。这两种方法均通过对范|H内 被估价房地产进行分组。估

价范⒈H包括估价的区域范田和房地产种类。自动估讠l服 务中,杯准价调整法主要通过地理加权凵归模型实现,多元回归

分析法上要采用多元回归技型实现。两种估价摸到的理论基础为特征价格理论,回 n技型的基本形式可以简述为

P=E`·
`+C。

其中X是影咱房价的特征变最, 刀是特征的回归系数,伪模型的截助顶。

此次估价巾,估价对象所在的微观区域的房屋同质性较强,囚此采用了整十多元回归的多元回归法进行估讠l,同时

采用了基于地理加权回归模型的标准价调整法。估价对象在其所处的微观市场其有英特殊性,需要纳人更多的地理信息

效据参
!J估价,囚此并未采用多元回归法进行估价,而采用了基于地产】加权回归模型的标准价调整法。

圾终,根据估价对象及其所在地的房地产市场状况等客观条件,以及对自动仙价为法中的适用性进行分析后,此次

自动仙价采用了比较法、多元回归分析法、标准价调整法,并对各种方法测算的结果综合分析比较,通过分析测算各种

方法罚算结果之问差异程度,最终确定自动估价纬来。

(三)u地区近6个月平均△价妇力

月份 1月 5爿 6I1 71i 81i 9 ri

单价 (元/`) 22945.0 23093.0 22386,o 22δ 98,o 22()90,()22059.()

四、询价结果及结果有效期

根据数据参数计算、市场数据对比,综合分析肜响标的物价值的各种因素,还循估价原则,按照估价程序,依据有

关法律法规和标注,将估价算法与人数据模型结合,在满足本次估价的个部假设和限制条件 卜,确定估价对象在2019年

10月 l1日 的参考价值为319935⒋ 0元 。有效时间12个 △。

五、声明
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本次网络询价严格按照法、司法解释规定进行,确保公平公正。本平台对参考数据的合法性、真实性、准确性负

责

六、网络询价平台的联系方式

网址 地址 联系方式

http://ma.l1.icbc.com.cn/ 北京复兴闸内大街55号
^009195588

2019年 10月 11日
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阿里拍卖大数据询价平台

朝向

所在楼层

总楼层

建成年代

规划用途

南向

4·

11

lO住宅

网络询价报告
(阿里拍卖网询2019101100050733号 )

成都市双流区人民法院:

贵院在执行 眭字 (申 请执行人)与 练高秀,四川鸿泰宇房地产开发有限公司 (被执行人)

(2019)川 0116执3862号 (借款合同纠纷〉一案中,于 2019年 10月 11日 委托我平台对 练高秀 (所有

权人)名下/所有的 成都市武侯区鹭岛路33号27拣4单元4楼402号房屋进行网络询价。现己完成网

络询价,具体情况如下:

一、财产基本

"况房产名称    成都市武侯区0岛路33号 27栋4单元4楼402号 房屋

房产坐落    四川省成都市武侯区残岛路33号
“
鹭岛国际社区

”
27栋4单元402号

所在小区    口岛国际社区

建筑血积    169.51平方米

户型      3室 2厅 2△

注:以上信息来自询价方输入

二、询价结果及结果有效期

建筑面积: 169,51m:

单位面积价格:29066,00元 /m’

财产参考总价:4926978.00元

结果有效期:至 2020年 10月 11日

三、询价时点

本次网络询价时点为:2019年 10月 11日

四、参照样本、
ˉ
计算方法及价格趋势

(一 )价值门查

1、 询价对众同区战司法拍卖成交案例

暂无

2、 询价对象所在小区市场成交案例



暂无

3、 询价对象所在城市、行政区及小区半年内的市场价格走势

(二 )房产月边带况

1.月边己奎详估

学校

地铁站

银行

公交车站

汇智父母学院:栖霞略46-4号附近 :

起越艺术学校:双丰路61号 603室 :

贝拉机器人乐高儿重学院:鹭岛路36号 LOFT广场706室 ;

斐梵美域瑜伽学院:鹭岛路步行街Loft广场903号 :

成都市武侯区社会组织能力建设学院:吉颅路与晋吉南路交又口西北50米 ;

武侯大道 (地铁站):7号线;

行 (24小 时自助银行):双丰西路18号一附7:

西银行24小时自助银行:双安南巷与栖霞路交又口南50米 ;

西银行 (武侯支行):栖霞路9号 1栋 1层 1、 2、 3、 4、 18号 ;

行ATM(双丰路):双丰路53号附1号 ;

行24小时自助银行 (成都鹭岛支行):龙华南路147号 (碴岛国际社

双半路中站(公交站);165路 ;社区巴±1028路 ;

栖霞路站(公交站):165路 ;

双丰两路站 (公交站):社区巴±1028路 :

双丰中路中环路口〈公交站):社区巴±1028路 :

龙华南路站〈公交站):165路 ;社区巴±1028路 ;

l li

9t

超市

银
华
华
银
银

州
城
城
都
商
)
;

泸
K
长

成
招
区

双
3
7
8
5

;
:
路

路

号
⑴
霞
西

3
0
哳

栖
丰

附

田

:
双

碍
晰
㈥)
:

嘟蜘岬鲫

:
市

市
市

市
超
超
超

超
旗
利
家

路
双
近

西
外
附

}
号

号
:

22号 附4号 :

楠农贸市场 :

顺鑫百货店:双丰西路79号附近

武侯区龙爪社区卫生服务站
大
:双安北巷3号 :

鄱
都
都
)
;

军区总医院双向转诊医院;双楠立交与武侯大道双楠段交又口;

市城镇职工医疗保险定点医院:武侯大道双丰社区(双丰大匣东北50

成
成
成
米
成

道211号 ;附大强直医院:武侯

医院

都川蜀血管病医院:武侯大道双楠段217号 :

鹭岛步行街loft广 场:鹭岛路36号步行街 :

决忆      红楠生活广场:盛丰路与红牌楼一街交又口南150米 :

田′
'。      伊藤洋华堂 (双楠店):边都路6号 ;

互利通洋商贸城:工环路西一段41一附16号 附近 :

注:以上数据展示小区周边 1公里范围内配套详情

2、 小区地日
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注:数据源自高德地图

(三)系统原理与年法说明

阿里拍卖询价系统,通过引入国内多家专业房产数据机构合作共建房产网络询价数据库,结

合在盖全国城市的基础数据、房地产市场交易数据等行业数据,以及阿里拍卖多年沉淀的市场房

产交易基础数据、基础统计、分析模型,采用大数据算法及阿里拍卖分析修正模型得出询价结果

数据。

关于阿里拍卖分析修正模型的说明:利用阿里巴巴实时计算能力,基于司法拍卖成交情况、

司法拍卖参与意向指数、市场成交情况、市场购房意向指数等进行趋势预测和波动敏感系数分

析,结合市场实时价格数据,最终得出标的物询价结果。

五、声明

本次网络询价严格按照法律、司法解释规定进行,确保公平公正。本平台对参考数据的合法

性、其实性、准确性负责。

1.本报告询价结果完全依据询价方提供的标的物数据分析所得,且只分析和测算影响询价对

象的主要因素,未考虑房屋室内因素 (房屋维护及使用状况等)和不确定因素对询价结果的影

响,无法对因询价方提供的标的物数据本身可能存在的错误、缺失和偏差所导致的结果偏差负

责。

2.本报告询价结果由阿里拍卖系统利用阿里拍卖历史交易数据以及第二方数据进行大数据处

理生成,并非依据 《资产评估法》出具之评估报告,询价结果仅供参考。

3.本报告由阿里拍卖网络询价系统自动生成,未对询价对象入户查勘,阿里拍卖亦无法承担

对询价对象建筑结构、设备等的内在质量及其他被遮盖、未暴露或难以接触到的部分进行调查、

检测的责任。

4.本报告数据处理服务由淘宝 (中国)软件有限公司提供,具名签章仅用于证明本报告真实

性,除法律明确规定以外,淘宝 (中国)软件有限公司无法承担超出
“
数据处理服务

”
范围的责

任或义务。

六、网络询价平 台的联系方式

公司地址:浙江省杭州市余杭区文一西路969号阿里巴巴西溪园区

网址:胛⒒taobao.com

客月又
:专·
线: 400-822-2870

2019年 10月 11日
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