
ICBC 融口购

网 络 询 价 报 告
中国工商银行融e购电商平台

网询号：828419374bbd45eba9eb6ae535e98bf6

昆山市人民法院：

贵院在执行江苏银行股份有限公司昆山支行 (申请执行人) 与昆山百德利电子有限公司等
(被执行人) 金融借款合同纠纷 (案由) 一案中，于2022年07月16日委托我平台对江文彬 (所

有权人) 名下/所有的上海市松江区谷阳北路2399弄29号501室及34号地下1层车位 (人防) 97

室 (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：175.51平方米

单位面积价格：41，338元/M

参考财产价格：7，255，232元
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ICB C 融口购

一、财产基本情况

上海市松江区谷阳北路2399
财产名称 弄29号501室及34号地下1层 面积 175.51M²

车位 (人防) 97室(房产)
上海市松江区谷阳北路2399

坐落 弄29号501室及34号地下1层 户型 3室2厅2卫
车位 (人防) 97室

谷阳北路2399弄29号501室及
所在小区 34号地下1层车位 (人防) 97 建筑朝向 南向

室

所在楼层 5层 规划用途 10住宅
全部楼层 16层

二、询价时点

本次网络询价时点为：2022年07月16日

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58个最新案例进行估价，情况如下

最高单价 50，333.10元/M² 最低单价 43，630.90元/M 平均单价 46，703.20元/M²

2.楼盘小区信息调查

小区名称 御上海 开发商 上海昌润房产有限公司
小区均价 45，532元/M 占地面积 147，991M² [约222亩]
环比上月 4.55% 建筑面积 236，785M²
建成年份 2009年 绿化率 62.0%
包含用途 住宅(2300套) 容积率 1.6

松江16路，松江3路内环，松江
24路，嘉松线，松江66路，1803
路，松江18路，松江3路外环，

建筑类型 多层小高层 周围交通 松江9路，松江5路，松江64路
松江1路，松江15路，松江13
路，松江21路，1804路，地铁9

号线
物业公司 上海新贵盛物业公司

(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/T50291

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 onAVM)，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P=SPC+ADJC。其中，P代表估价对象的市场价值，SP代表可比实例的出售价格；
ADJ代表对可比实例的调整价格。

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
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ICB C 融口购

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

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。

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2022年
07月16日的参考价值为7，255，232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

网址 地址 联系方式
https：//mal l. icbc.com 北京复兴门内大街55号 4009195588cn/

融e购

网络询价专用章
9CBEF7402

2022年07月16日
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京东

网 络 询 价 报 告

京东大数据询价平台

网询号： jdbdhouse2022071600066 号

昆山市人民法院：

贵院在执行(2022)苏0583执1号，申请执行人江苏银行股份有限公司昆山支行与

被执行人昆山百德利电子有限公司，江文彬，王斌飞金融借款合同纠纷一案中，于

2022年07月16日委托我平台对江文彬名下/所有的上海市松江区谷阳北路2399弄

29号501室及34号地下1层车位 (人防) 97室进行网络询价。现已完成网络询价，具

体情况如下：

房屋面积：175.51 平方米

标的物单价：46 658元/平方米

标的物总价：8，188，948 元



京东

一、财产基本情况

标的物名称 上海市松江区谷阳北路2399弄29号501室及34号地下1层车
位 (人防) 97室

城市名称 上海

行政区名称 松江区

小区名称 谷阳北路2399弄29号501室及34号地下1层车位 (人防
) 97室

房屋坐落 上海市松江区谷阳北路2399弄29号501室及34号地下1层车
位 (人防) 97室

房屋面积 175.51 平方米

所在楼层 5

总楼层 16

朝向 南

是否有电梯 是

户型 3室2厅2卫

产权证号 松2010032569

规划用途 10住宅

注：以上信息来自询价方录入。
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京东

二、询价时点

本次网络询价时间为：2022年07月16日

三、参照样本、计算方法及价格趋势

(一)、参照样本

小区名称 建筑类型 建筑年代 小区均价(元/平方米)

谷阳北路2388弄 普通住宅 2015年 45，471

御上海 普通住宅 2009年 42，458

九龙仓兰宫 别墅 未知 42，350

御上海青橙 普通住宅 2017年 23，331

龙湖新壹城 商住两用 未知 27，692

询价对象所在位置：

三湘四季 九峰源书法广场
十工V 食 务区开爱

花城一期 三湘财富广场 卡萨帝海尔 双高世贸广场
万佳超市 家电体验馆

半亩田星辰园-2号楼 九龙仓香堤园 华发象屿
星辰园-4号楼 星华府

菜鸟驿站星辰园
学
楼 菜鸟驿站

勤玉空调 ●九龙仓兰宫 上海中
拆装回收 御上海 博

上海市松江区 狄兹股份
语 谷北幼儿园
校区

优
东升数码快印

院
Bal0m e2021Bdu 上海外国语大学 市
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京东

询价对象所在位置周边基础设施：

交通 松江大学城，地址：地铁9号线；松江新城，地址：地铁9号线；

教育 上海外国语大学西外外国语学校，地址：上海市松江区文翔路1100号。

上海市第一人民医院 (南院)，地址：上海市松江区新松江路650号；松江区中山街
医疗 道社区卫生服务中心，地址：上海市松江区施惠路451号。

万达广场(上海松江店)，地址：上海市松江区广富林路658号；五龙商业广场，地
购物 址：上海市松江区光星路1399号。

生活 小佩宠物(松江新城店 )，地址：上海市松江区梅家浜路1147号。

大玩家超乐场(万达广场上海松江店)，地址：上海市松江区广富林路658号万达
娱乐 广场F2；白金瀚宫，地址：上海市松江区谷阳北路1431号。

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。参照《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

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
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京东

式：Pi=P '*A*B*C*D；P=Z (P i*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 (Dec isionTree ) 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 VectorMachine，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”randomsubspacemethod”以建造决策

树的集合。
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京东

梯度上升回归树GBDT(GradientBoostingDec is ionTree) 又叫

MART(Multiple Add itiveRegressionTree)，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

月份 2022-01 2022-02 2022-03 2022-04 2022-05 2022-06

单价(元/平方米) 43，831 48，522 44，428 44，851 47，091 46，533

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：8，188，948 元

本次网络询价结果有效期至：2023年07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 2022年07月16日起至2023年07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，仅供参考，京东大数据询价平台不对询价结果承担法律责任。

六、网络询价平台的联系方式
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京东

网址 https：//auction.jd .com/s ifa.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
二

电子章

2022年07月16日
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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2022071600475654号 )

昆山市人民法院：

贵院在执行江苏银行股份有限公司昆山支行 (申请执行人) 与 昆山百德利电子有限公司，
江文彬，王斌飞 (被执行人) (2022)苏0583执1号 (金融借款合同纠纷) 一案中，于2022年07月16
日委托我平台对 江文彬 (所有权人) 名下/所有的 上海市松江区谷阳北路2399弄29号501室及34
号地下1层车位 (人防) 97室进行网络询价。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 上海市松江区谷阳北路2399弄29号501室及34号地下1层车位 (人防) 97室

房屋类型 住宅用房

房产坐落 上海市松江区谷阳北路2399弄29号501室及34号地下1层车位 (人防) 97室

所在小区 谷阳北路2399弄29号501室及34号地下1层车位 (人防) 97室

建筑面积 175.51平方米

户型 3室2厅2卫

朝向 南向

所在楼层 5

总楼层 16

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： 175.51 m
单位面积价格：49093.00 元/m'
财产参考总价：8616312.00 元
结果有效期：至2023年07月16日

三、询价时点
本次网络询价时点为：2022年07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
暂无

(二 ) 房产周边情况

1. 周边配套详情

学校 上海外国语大学松江校区：文翔路1550号；

地铁站 松江大学城(地铁站)：9号线：

上海农商银行(梅家浜路分理处)：梅家浜路1507号东侧(松江大学城地铁站3
号口步行440米)；
上海农商银行24小时自助银行(梅家浜路分理处)：松江大学城地铁站3号口
步行440米

银行 中国建设银行24小时自助银行(梅家浜路支行)：梅家浜路1507号(松江大学
城地铁站3号口步行460米)
中国建设银行(梅家浜路支行)：梅家浜路1507号 (松江大学城地铁站3号口步
行460米)；
中国农业银行(上海松江支行)：梅家浜路1500弄1-40号三湘财富广场F1；

上海松江学乐星青橙幼儿园：谷阳北路2501弄5号楼；
上海市松江区谷北幼儿园：谷阳北路2236号；

幼儿园 上海西外外国语幼儿园：文翔路1100号；
上海松江区迪贝尔幼儿园：光星路与外浜街交叉路口往南约120米；
松江区龙马幼儿园：梅家浜路1701号；

谷阳北路梅家浜路(公交站)：松江16路；松江1路；松江24路 (大学城)；松江24
路(谷阳路)；松江3路 (大学城方向)；松江3路内环；松江9路

(停运)松江18路；1803路；1804路；嘉松线；松江13
路；松江15路：松江16路 松江1路；松江21路；松江24路(大学城)；松江24路(谷
阳路 )公交车站 向)；松江3路内环；松江5路；松江66路内环；松江66
路外环 69 路 公江7路；松江98路；松江9路；
梅家浜路嘉松南路(公交站)：1802路(内环)；1802路 (外环)；
梅家浜路嘉松公路 (公交站)： (停运)松江18路；1804路；松江24路 (大学城)
松江3路 (大学城方向)；松江3路内环；松江5路；松莘线B线；
嘉松公路梅家浜路(招呼站) (公交站)：松江3路 (大学城方向)；

大药房(保 二分店)：谷阳北路御上海青橙；
药店：梅 浜路与谷阳北路交叉口西120米；

药店 复美大药房(梅家浜路店)：广富林街道谷阳北路梅家浜路御上海蔓 路 构家路符上海
益丰大药房 (梅家浜路店)：梅家浜路1225号；
益丰大药 房(德嫕堂)： 谷阳北路龙湖新壹城2558弄8号楼106室；

公园 百分佰体育公园：梅家浜路星辰园(松江大学城地铁站3号口步行370米)；
方松体育公园：方松街道新松江路290号；

明康汇生鲜菜市(御上海青橙店)：谷阳北路2533号(松江大学城地铁站2号口
步行420米)；
盒马邻里(上海松江御上海店)：梅家浜路1173号 (松江大学城地铁站2号口步

超市 行460米)；
青橙超市(御上海.MO街店)：广福林街道谷阳北路2533弄20号1楼一层
钱大妈(御上海店 )： 谷阳北路2533弄御上海MO街一楼B区121室；
全家便利店(梅家浜路店)：梅家浜路1165-2号御上海青橙一层

引力燃健身(大学城店)：星辰园北门东80米(松江大学城地铁站3号口步行
350米)；
乐刻运动健身(三湘财富广场店)：梅家浜路1500弄1-40号三湘财富广场F4

健身 九印 瑜 伽 会 馆： 梅 家 浜 路1537号3 层；
威尔士健身(生活广场店)：梅家浜路1500弄40生活广场B1；
中田健身工作室(松江大学城店)：龙马路118弄风情街75号三楼302室(电梯
直达)；

医院 无

吉牛(牛羊肉专营店)：谷阳北路2533弄15号1层(mo街)；



商场 星 广势松蕾 1路50002045号湘财富广场：梅家 路1500弄1-40号
生活广场：方松街 家浜路1500弄40-45号
五龙商业广场：光星路1399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

青青旅游世界
0泰康之家·申园 卖新公路 一 名

新桥

鱼松江印象城广富林文化遗址
5124

万达广场
华东政法大―东华大学松江校区 庙

学松江校区
茸

， 上海外国语 路

大学松江校区 5124

中央公园 松卫北路沪
杭高速跨线桥

泰福七4篇109号
注：数据源自高德地图，根据询价方提供的标的物房屋坐落信息生成定位标注，仅供参考

(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
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