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单位面积价格：10898.762元/M²


建筑面积：67.19平方米


贵院在执行中集融资租赁有限公司（申请执行人）与呼和浩特市亚之桥冷藏运输有限公司


等（被执行人）租赁合同纠纷（案由）一案中，于2019年10月16日委托我平台对刘知益（所有


权人）名下/所有的内蒙古呼和浩特赛罕区新建西街建行宿舍北楼3层4单元7号（财产名称）进


行网络询价。现已完成网络询价，具体情况如下：


深圳市南山区人民法院：


网络询价报告
中国工商银行融e购电商平台


网询号：90d6984a22f2416fa8b9ccf831a5b7bd







.
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本次网络询价时点为：2019年10月16日


参考财产价格：732288.0元


一、财产基本情况


财产名称
内蒙古呼和浩特赛罕区新建
西街建行宿舍北楼3层4单元7


号(房产)
面积 67.19M²


坐落
内蒙古自治区呼和浩特市赛


罕区建行宿舍
户型 1室1厅1卫


所在小区 建行宿舍 建筑朝向 南向


所在楼层 3层 规划用途 10住宅


全部楼层 3层


二、询价时点


三、参照样本、计算方法及价格趋势


（一）参考样本


1.估价案例情况


本案例共采用了177个最新案例进行估价，情况如下


最高单价 null元/M² 最低单价 null元/M² 平均单价 null元/M²


2.案例抽样


成交时间 房产名称 面积(平米) 成交价(元) 单价(元/M²)


3.楼盘小区信息调查


小区名称 开发商


小区均价 占地面积


环比上月 上升1.13% 建筑面积


建成年份 绿化率


包含用途 容积率


建筑类型 周围交通


物业公司


4.附近楼盘价格对比


名称 道路 方位距离 用途 建筑类型 单价(元/M²)


好室成双 成吉思汗东街 暂无数据 住宅 高层 11,429


大东新城 暂无数据 暂无数据 住宅 多层 5,225


水岸小镇 暂无数据 暂无数据
普通公寓|商


铺|住宅
高层(21) 11,696


青青岛欢乐儿童
城


巴彦淖尔路 暂无数据
普通公寓|商


铺|住宅
高层 7,854


呼和佳地 成吉思汗大街 暂无数据 住宅 多层|高层 11,950


万和家园 石羊桥路 暂无数据 住宅 高层 7,941


金川·宽城 金海路 暂无数据 住宅 多层 7,807


香榭花堤 金桥路 暂无数据 住宅
多层|小高层|


高层
11,650


万豪长隆湾 世纪六路 暂无数据 住宅 别墅 12,624
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利佰佳国际公寓 昭乌达路 暂无数据
办公|商铺|住


宅
高层 10,805


上国佳苑 暂无数据 暂无数据 住宅 高层(3) 8,971


金花园 南二环路 暂无数据 住宅 高层 11,021


河畔嘉园 滨河路 暂无数据 住宅 高层 11,555


紫御澜庭 成吉思汗西街 暂无数据 住宅 多层|高层 7,228


博雅园 东影南路 暂无数据 住宅 高层 14,945


中海御龙湾 丰州路 暂无数据 住宅 小高层|高层 14,176


当代MOHO 呼伦贝尔南路 暂无数据
普通公寓|住


宅
高层 7,919


澳华·城市花园 滨河路 暂无数据 住宅
多层|小高层|


高层
12,815


昕泰大观 成吉思汗大街 暂无数据 住宅 高层 10,551


千家和众新家园 惠民街 暂无数据 住宅
多层|小高层|


高层
10,568


（二）计算方法


房地产估价的常用方法包括比较法、标准价调整法和多元回归分析法等。依照《房地产估价规范》(GB/T 50291-


2015)，自动估价服务将根据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


及所掌握的房地产市场数据情况，提供的自动估价方法包括比较法、收益法、多元回归分析法、标准价调整法。


比较法是选取一定数量的可比实例，将它们与估价对象进行比较，根据期间的差异对可比实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数量较多、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区，难


以采用比较法估价。比较法可表述为  = + 。其中， 代表估价对象的市场价值， 代表可比实例的出售价格；P SPC ADJC P SPC
代表对可比实例的调整价格。ADJC


此外，自动估价中引入了标准价调整法和多元回归分析法。这两种方法均通过对范围内被估价房地产进行分组。估


价范围包括估价的区域范围和房地产种类。自动估计服务中，标准价调整法主要通过地理加权回归模型实现，多元回归


分析法主要采用多元回归模型实现。两种估价模型的理论基础为特征价格理论，回归模型的基本形式可以简述为


。其中 是影响房价的特征变量， 是特征的回归系数， 为模型的截距项。X β C


此次估价中，估价对象所在的微观区域的房屋同质性较强，因此采用了基于多元回归的多元回归法进行估计，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具有其特殊性，需要纳入更多的地理信息


数据参与估价，因此并未采用多元回归法进行估价，而采用了基于地理加权回归模型的标准价调整法。


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


自动估价采用了比较法、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


方法测算结果之间差异程度，最终确定自动估价结果。


（三）该地区近6个月平均单价趋势


月份 4月 5月 6月 7月 8月 9月


单价(元/M²) 12258.0 12345.0 12297.0 12456.0 12868.0 13013.0


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，综合分析影响标的物价值的各种因素，遵循估价原则，按照估价程序，依据有
关法律法规和标注，将估价算法与大数据模型结合，在满足本次估价的全部假设和限制条件下，确定估价对象在2019年
10月16日的参考价值为732288.0元。有效时间12个月。


五、声明


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
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网址 地址 联系方式


http://mall.icbc.com.cn/ 北京复兴门内大街55号 4009195588


2019年10月16日
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网络询价报告
 


京东大数据评估询价平台
 


网询号：jdbdhouse2019101600351 号


 
深圳市南山区人民法院：


       贵院在执行（2019）粤0305执恢367号,申请执行人中集融资租赁有限公司与


被执行人呼和浩特市亚之桥冷藏运输有限公司,高巍,朱春梅,刘知益,李敏,苏素贞租赁合


同纠纷一案中，于2019年10月16日委托我平台对 刘知益名下/所有的 内蒙古呼和浩


特赛罕区新建西街建行宿舍北楼3层4单元7号进行网络询价。现已完成网络询价，具


体情况如下：
 


       房屋面积：67.19 平方米
 


       标的物总价：749,957 元
 


       标的物单价：11,162 元/平方米







一、财产基本情况


 
注：以上信息来自询价方录入。


标的物名称  内蒙古呼和浩特赛罕区新建西街建行宿舍北楼3层4单元7号


城市名称  呼和浩特市


行政区名称  赛罕区


小区名称  建行宿舍


房屋坐落  内蒙古自治区呼和浩特市赛罕区建行宿舍


房屋面积  67.19 平方米


建成时间


装修程度


房屋性质


所在楼层  3


总楼层  3


朝向  南向


是否有电梯  否


户型  1室1厅1卫


产权证号  呼房权证赛罕区字第2011158617号


登记机关


规划用途  10住宅
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二、询价时点
 


本次网络询价时间为：2019年10月16日


 
三、参照样本、计算方法及价格趋势


 
(一) 、参照样本


 
询价对象所在位置：


 


小区名称 建筑类型 建筑年代 小区均价(元/平方米)


吉祥小区 普通住宅 2002年 11,540


建设小区鼓楼 普通住宅 2000年 12,824


建设小区 普通住宅 2006年 14,357


外贸家属楼中山西路 普通住宅 2004年 8,979


外贸家属楼 普通住宅 2005年 11,188
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询价对象所在位置周边基础设施：


注：参照样本根据房屋坐落、建筑类型、建筑年代等房屋基本信息参数匹配相近标的信息


进行参照。以上参照样本为全量计算数据中的部分数据，相关信息来自公开及企业内部统


计数据，仅供参考。位置及周边基础设施信息为查询数据，仅供参考。


 
(二) 、计算方法


       本标的在进行询价计算时，参考了该位置周边的房产价格情况进行价格计算，同


时考虑这些房产过往时间的价格走势进行综合分析计算。


       本次询价标的物采用了决策树、SVM、多元回归随机森林回归、梯度上升回归


树等分析预测模型结合比较法、收益法进行估价。根据《房地产估价规范》,通行的房


产估价方法有市场法、收益法、基准地价修正法等；有条件选用市场比较法进行估价


的,应以市场比较法为主要的估价方法;收益性房地产的估价,应选用收益法作为其中的


一种估价方法。


       比较法是选取一定数量的可比实例，将它们与估价对象进行比较，根据其间的差


交通
97路公交线路,地址:内蒙古自治区呼和浩特市新城区新城西街163号附近;将
军衙署,地址:3路;4路;5路;19路;23路;29路;56路。


教育
苏虎街实验小学,地址:苏虎街1号;关帝庙街小学,地址:关帝庙街3号;内蒙古大
学(北校区),地址:呼和浩特市赛罕区大学西路235号。


医疗
内蒙古自治区人民医院,地址:内蒙古自治区呼和浩特市赛罕区昭乌达路20号
;新城区医院,地址:呼和浩特市新城区哲理木路77号。


购物
劝业场(昭乌达路),地址:内蒙古自治区呼和浩特市新城区昭乌达路66号;凯德
新世纪,地址:呼和浩特市新城区新城西街48号。


生活
北京华联生活超市,地址:车站西街金太广场B1层;家之生活,地址:曙光街7号;趣
味生活,地址:艺术厅北街3号。


娱乐 海亮广场,地址:内蒙古自治区呼和浩特市回民区中山西路和锡林郭勒南路交汇
处。
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异对可比实例成交价格进行处理后得到估价对象价值或价格的方法。比较法计算公


式：Pi=P'*A*B*C*D；P=∑(Pi*权重系数)，式中：P-待估标的物估算价格，Pi-待估


标的物比准价格，P'-可比交易实例价格，A-交易情况修正系数，B-市场状况修正系


数，C-区域因素修正系数，D-个别因素修正系数。


       收益法是预测估价对象的未来收益，利用报酬率或资本化率、收益成数将未来收


益转化为价值得到估价对象价格的方法。收益法计算公式：V=a/(r-g)*[1-


(1+g)/(1+r)],式中：V-标的物价格，a-标的物年纯收益，r-标的物报酬率，g-收益年


递增率，n-标的物有效使用年限。


       决策树模型 (Decision Tree）是在已知各种情况发生概率的基础上，通过构成


决策树来求取净现值的期望值大于等于零的概率，评价项目风险，判断其可行性的决


策分析方法，是直观运用概率分析的一种图解法。


       SVM 模型，支持向量机（Support Vector Machine，常简称为 SVM，又名


支持向量网络是在分类与回归分析中分析数据的监督式学习模型与相关的学习算法。


给定一组训练实例，每个训练实例被标记为属于两个类别中的一个或另一个，SVM 训


练算法创建一个将新的实例分配给两个类别之一的模型，使其成为非概率二元线性分


类器。此外，通过修改目标函数，SVM 也可以用来做回归预测。


       多元回归模型，在回归分析中，如果有两个或两个以上的自变量，就称为多元回


归。事实上，一种现象常常是与多个因素相联系的，由多个自变量的最优组合共同来


预测或估计因变量，比只用一个自变量进行预测或估计更有效，更符合实际。


       随机森林回归是一个包含多个决策树的分类器，并且其输出的类别是由个别树输


出 的 类 别 的 众 数 而 定 。 这 个 方 法 则 是 结 合 Breimans 的


"Bootstrapaggregating" 想法和 Ho 的"random subspace method" 以建造决策
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树的集合。


       梯 度 上 升 回 归 树 GBDT(Gradient Boosting Decision Tree) 又 叫


MART(Multiple Additive Regression Tree)，是一种迭代的决策树算法，该算法由


多棵决策树组成，所有树的结论累加起来做最终答案。它在被提出之初就和 SVM一起


被认为是泛化能力较强的算法。GBDT 中的树是回归树（不是分类树），GBDT用来


做回归预测，调整后也可以用于分类。


 
(三) 、价格趋势


 
注：通过已有数据进行趋势整合计算，结果仅供参考。


 
四、询价结果及结果有效期


 
本次网络询价结果为：749,957 元


 
本次网络询价结果有效期至：2020年10月15日


 
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、真实性、准确性负责。


       本次网络询价结果在市场情况无较大波动及房地产状况未有较大改变时有效期为


一年（自 2019年10月16日起至2020年10月15日止），若房地产市场有较大波动


或超过一年或房地产状况发生变化，需重新进行询价。


       本询价结果为依据标的物关键信息，结合京东大数据评估系统计算得出询价结


果，仅供估价参考，京东大数据评估询价平台不对询价结果承担法律责任。


 


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


单价(元/平方米) 10,699 11,749 11,772 11,349 11,493 11,540
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六、网络询价平台的联系方式


 
(盖章)


 
2019年10月16日


网址  https://auction.jd.com/sifa.html


客服专线  400-622-9586


公司地址  北京市亦庄经济开发区科创十一街 18 号院京东大厦
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阿里拍卖大数据询价平台


网络询价报告


（阿里拍卖网询2019101600052609号）


深圳市南山区人民法院：


贵院在执行 中集融资租赁有限公司（申请执行人）与 呼和浩特市亚之桥冷藏运输有限公


司，高巍，朱春梅，刘知益，李敏，苏素贞（被执行人）（2019）粤0305执恢367号（租赁合同纠


纷）一案中，于2019年10月16日委托我平台对 刘知益（所有权人）名下/所有的 内蒙古呼和浩特


赛罕区新建西街建行宿舍北楼3层4单元7号进行网络询价。现已完成网络询价，具体情况如下：


一、财产基本情况


房产名称 内蒙古呼和浩特赛罕区新建西街建行宿舍北楼3层4单元7号


房产坐落 内蒙古自治区呼和浩特市赛罕区建行宿舍


所在小区 建行宿舍


建筑面积 67.19平方米


户型 1室1厅1卫


朝向 南向


所在楼层 3


总楼层 3


建成年代


规划用途 10住宅


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： 67.19 ㎡


单位面积价格：7914.00 元/㎡


财产参考总价：531742.00 元


结果有效期：至2020年10月16日


三、询价时点


本次网络询价时点为：2019年10月16日


四、参照样本、计算方法及价格趋势


（一）价值调查


1、询价对象同区域司法拍卖成交案例


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）房产周边情况


1. 周边配套详情


学校


苏虎街实验小学：苏虎街1号；
呼和浩特市新城区北垣小学：内蒙古呼和浩特市新城区星火巷4号；
内蒙古公路工程学院：北垣街1号；
黎翔少儿影视动漫艺校：总局街3号内蒙古科技大厦B座408/411；
中共内蒙古自治区文化厅机关委员会业余党校：新城西街203号；


地铁站 将军衙署(地铁站)：(在建)1号线；
博物馆(地铁站)：(在建)1号线；


银行


中国银行24小时自助银行(艺术厅北街支行)：北垣西街与艺术厅北街交叉口
东南150米；
中国银行(艺术厅北街支行)：艺术厅北街7号楼1层北1户；
中国建设银行24小时自助银行(北垣西街)：北垣西街与总局街交叉口西南50
米；
中国农业银行(青城支行营业厅)：新哲里木路83号；
中国农业银行24小时自助银行(青城支行营业厅)：哲里木路83号；


公交车站


北垣西街(公交站)：19路;28路;2路;33路；
北恒西街(公交站)：28路；
北垣街小学(公交站)：19路;28路;2路;33路；
新城区医院(公交站)：19路;28路;2路;33路；
驿家酒店(公交站)：机场巴士1号线；


超市


利客便利店(财神庙店)：北垣西街大将作楼下；
百家润便利超市：北垣西街90附近；
恋日绿岛超市：鼓楼立交桥财神庙街18号；
利客便利店(闻都店)：艺术厅北街内蒙古日报社住宅小区25号；
珈佳超市：总局街与曙光街交叉口西南50米；


医院


新城区医院：哲里木路77号；
建设街居委会社区卫生服务站：建设街19号附近；
新城区东街西街办事处社区卫生服务中心：哲里木路77号；
车站东街居委会社区卫生服务站：呼伦贝尔北路79号附近；
呼和浩特友谊医院：新华大街与西护城河北街交叉口北100米；


商场


闻都商厦：锡林路街道艺术厅北街旧日报社家属院；
新世纪广场(新华大街店)：新城西街48号；
新世纪广场金天帝大厦：新城西街48号新世纪广场；
东鸽电器(新华大街店)：新城东街28号；


注：以上数据展示小区周边1公里范围内配套详情


2、小区地图







注：数据源自高德地图


（三）系统原理与算法说明


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


合覆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、真实性、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三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：www.taobao.com


客服专线：400-822-2870


2019年10月16日







淘宝（中国）软件有限公司


（电子签章）
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