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网络询价报告

京东大数据评估淘价平台

网询号:jdbdhouse20201 021 00361号

双流区人民法院 :

贵院在执行(2020)川 0116执恢539号 ,申请执行人一银租赁 (成都 )有限公司与

被执行人成都双流新得亿鞋业有限公司,成都亚美妮娜鞋业有限公司,刘永涛,刘德见,杨

永芝融资租赁合同纠纷一案中,于2020年 10月 21日委托我平台对 刘德见名下
`所

有

的 汉口路三段37号中央欣城2幢3单元】1-1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 ;△ 77.96平方米
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注 ;以上信息来自询价方录入。

标的物名称 汉口路三段37号中央欣城2幢3单元11-1号

城市名称 德阳市

行政区名称 广汉市

小区名称 中央欣城

房屋坐落 四川省德阳市广汉市中央欣城

房屋面积 177,96平方米

所在楼层 11

总楼层 11

朝向 南 向

是否有电梯 刁 E

户型 4室2厅2卫

产权证号 广权45765

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:2020年 10月 21日

三、参照样本、计0方法及价格趋势

(一)、 分照样本

询价对象所在位置 :
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小区名称 建筑类型 建筑年代 小区均价(元

`平

方米)

中央欣城 普通住宅 2012年 6,463

金诚开发 普通住宅 1998年 3,274

桂花小区 普通住宅 2006年 4,029

城市名苑二期 普通住宅 2012年 6,591

万寿街一段65号 普通住宅 2012年 6,293
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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宣询数据,仅供参考。

( 计多方法

本标的在进行询价计算时,参考了该位置罔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同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

树等分析预测摸型结合比较法、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

苏宁电器,地址:广汉8路 ;雒城广场,地址:广汉8路 ;中央欣城北,地址:广汉3路 ;中

央欣城,地址:广汉12路内环;广汉12路外环;广汉2路。

教育
开心教育,地址:德阳市广汉市汉口路三段与中山大道北一段交又路口东北侧
(中央欣城西北侧)。

医疗
荷关】医疗美容,地址:德阳市广汉市中山大道北一段与西湖路东段交又路口往
北约100米 (桂花小区东侧)。

购 物
世纪百盛(广汉店),地址:德阳市广汉市东西大街东一段与南京路交又路口北侧
(华新宾馆西北侧)。

生活
我们的宠物店,地址:中 山大道北一段与吉林路交又口东北日50米;橱颜生活馆

,地址:锥城镇汉口路二段143-147号。

娱乐
鑫百灵舞厅,地址:广汉市东西大街东一段37;休休主题影吧,地址:四川省德阳市

广汉市西湖路东段157。

交通



得到估价对象价值或价格的方法。

舁对可比实例成交优格进行处理后

系数),
P一待估标田物估

式 : Pl P‘
·A· B· C·D;P Σ(Pi女双重

A一交易情况修正系数 ,

标的物比准价格 ,
P’一可比交易实例价格 ,

数 ,C-区域因素修正系数 ,
D一个别囚素修正系数。

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

∶f系乐

比较活计算公

算价格 ,.Pi^待
估

B一市场状况修正系

V ar(r-g)女 11~

益转化为价值得到估价对象价格的方法。收益法计算公式 :

rˉ标的物报酬率,gˉ收益年

(1+g)′ (1+r)1,式 中: V-标的物价格,a~标的物年纯收益 ,

4/6

式中 :

递增率 ,nˉ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摸型,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 Breiman:s的

~_·
∶·II.· ;·

·̂. ·∶·̀̌ .ζ
t·

~|·t f0IF口 Fi· i. 
·
,j :.∶ |· r. =∷ -i·

·i =′ i ·̄ ·
i·

'∶ ∷∶r工 I受 j-1· △



栅的集合。

(三)、 价格趋势

注

F》
京殡

梯度上升回归钳 G:DT(Gradient B。
。stjng Decisf。

n Tree)又 Ⅱll
MARTrMultiple Additive Regressi。

n Tree),是
一种迭代的决策树箕珐,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。它在被提出乏初就和 sVM~起被认为是泛化能力较竭的算法。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。

:通过已有数据进行趋势整合计算,结果仅供参考。

本次网络询价结果为:1,263,621元

本次网络询价结果有效期至 :2o2】 年1o月 20日

五、声明

月份 2020-o4 2020-05 2020-07 202o-08 202o-o9
单价(元

`平
方米) 6,592 7,139 6,942 7,03o 6,9o9 7,128

四、询价结果及结果有效期

本次网络询价严格按照法律、司法解释规定进行j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 2020年 10月 21日 起至2021年 10月 20日 止),若房地产芾场有较大波动

或超过一年或房地产状况发生变化;需重新进行询价。             ^

△|e价岿0ij体屑标的物.△兰信息 .^∶ .t;乐大数揖10I珏绗计笮后土询价纟
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六、网结询价平台的联系方式

网址

客服专线

公司地址 1十一街 8 大厦号院京东

5`6

h旦旦§:′∠旦uction,jd,com/2!fa,html

400-622-9586
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