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网络询价报告
中国工商银行融e购电商平台

网讠自1ˉf寻
·: 667600b54c2442f7b8d80f70clf9e45a

贵院在执行朱金华等 (申请执行人)与涂荣等 (被执行人)民间借贷纠纷 (案 由)一案

中,于2022年 06月 14日 委托我平台对涂荣 (所有权人)名 下/所有的四川省遂宁市射洪县太和

镇太和大道南段太和苑小区2-1-702(财产名称)进行网络询价。现已完成网络询价,具体情

成都市双流区人民法院 :

况如下 :

建筑面积:137.3平方米

单位面积价格;4,362元 /Ⅱ
2

参考财产价格:598,903元
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财产基本情况

二、询价时点

本次网络询价时点为:2022年 06月 14日

三、参照样本、̈计算方法及价格趋势

(一)个考样本

1.估价案例帝况
本案例共采用了3个最新案例进行估价,情况如卜

四川省遂宁市射洪县太和镇
太和大道南段太和苑小区⒉

l-702(房 产)

137.3M·
:

四川省遂宁市射洪县太和镇
太和大道南段太和苑小区2-

1-702
3室2厅2卫

太和苑小区 南北

7层 lO住 宅

5,508.狎元/M·
1

4,39】 ,61元 /好 5,0?2.30元烟
2

2.按盘小区信息闸查

太和苑平安公寓 射洪县全宸房地产开发有限
责任公司

5,317元/沪

】5.34%

2005午

住宅

射洪lO路,4路学生专线,红十
字专线B,红 十字专线

^,射
洪l

路,射洪13路,射拱2路,侏罗
纪公园专线

〈二)计上方法

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/T5o291-
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 AW),以
及所攀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效鲑较多、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· snc+ヵ 9%。 其中.玳表估价对象的市场价值,spc代表可比实例的出售价格 :朋uc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,多元同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P=Σ 夕·nC。 其中X是形响房价的特征变量, 夕是特征的回归系数,C为模型的截距项。
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户型

面积财产名称

所在小区

坐落

所在楼层

全部楼层

建筑朝向

规划用途

最高单价 最低单价 平均单价

开发商

占地面积

建筑面积

建成年份

包含用途

绿化率

容积率

建筑类型

物业公司

周围交通
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此次估价中,估价对象所在的微观区域的房屋同质性较强,冈此采用了基于多元回归的多元田归法进行估计,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,因此并未采用多元日归法进行估价,而采用了基于地理加权回归摸型的标准价调整法。

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,并对各种方法罚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,综合分析肜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没和限制条件下,确定估价对象在2022年

06月 14日 的参考价值为598.∞ 3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。本平台对参考效据的合法性、真实性、准确性负

贲。

六、网络询价平台的联系方式

2022年 06月 14日

4009195588
北京复兴门内大街55号https://Ⅲ an.icbc.co皿

Cn/

网络询价专用章
ρ
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联系方式
地 址

网 址
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京东大数据询价平台

网询号: jdbdhouse2022061 400436号

成都市双流区人民法院 :

贵院在执行(2022)川 0116执900号 ,申请执行人朱金华,黄仁发与被执行人涂

荣,田海燕民间借贷纠纷一案中,于2022年 06月 14日 委托我平台对 涂荣名下/所有的

四川省遂宁市射洪县太和镇太和大道南段太和充小区2-1-702进行网络询价。现已完

成网络询价 ,具体情况如下 :

房屋面积 :137,3平方米

标的物单价 :5,553元
`平

方米

标的物总价 :762,408元
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房屋面积 137,3平
:

规划用途 10住宅

一、财产王本10况

注 :以上信息来自询价方录入。

标的物名称 四川省遂宁市射洪县太和镇太和大道南段太和苑小区2-1-702

城市名称 遂宁市

行政区名称 射洪县

小区名称 太和充小区

房屋坐落 四川省遂宁市射洪县太和镇太和大道南段太和苑小区2-1-702

所在楼层
7
·

总楼层
^
°

朝 向 南北通透

是否有电梯 刁民
r:〗

户型 3室2厅2卫

产权证号 权1E号 : 00041052

1`6
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询价时点

本次网络询价时间为:2022年 06月 14日

三、参照样本、计△方法及价格趋势

(一)、 分照样本

询价对象所在位置

钸 尔 牝 犭△

欣泽佳苑 法院小区

诚信装饰
蜀通春城

石油小区

正大茶庄

ˉ̄ '^'′‘·~p日 :^

I记而王卤

保河家园

盈

ET际

子昂

馑|锰瞀
    徨”。且  

世年华
累僧广场

在香新城 美丰痴宛 丽园I

z朋           i′ ·''^'¨        舟抟茆  末晚

欣泽实业  露  清荷宛

矍受:罟些
只
I.甘

|箔|箕

笞

考
拣园叠

ˉ

 挂仙苑
滨河花园

~
草变居 锦绣备蜮 南方名城 田

永逸广场 家和园 本草堂       银杏花园
   限  

诚信
熏邑Ⅲ

唼   任 。白家 茄        弘 文 苑      保 和 园     面    
‘。·”̄ ′̌

耆田  1曰 :′△。’′'0         紫君花园                 亏

:花园2期     万睡花苑     俯商斩手1牡    
远四季春天

     m送 奉

福全家园    长城润滑油
   瑙蓄罟;舫而由站  射洪弘康大药房  人̂

叶 '¤

田渣。口中枢新城名居  ..,...一     特丽达  金帝花园 绵春贡酒 的碑衣,ˇ 冫

小区名称 建筑类型 建筑年代 小区均价(元/平方米)

太和苑 普通住宅 5,133

普通住宅 2o14年 5,630

未来上层
6,838

顺鑫凯旋城
6,665

新华园 普通住宅 2oo9年 4,043

2`6
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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△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

交通
银杏花园,地址:射洪9路;PlCC人保财险,地址:射洪7路;人保财险,地址:射洪1路

;picc保险公司,地址:射洪9路 。

教育 红星教育学校,地址 :四川省遂宁市射洪市新华上街一巷习号。

医疗

购物
永逸广场,地址:四川省遂宁市射洪市沱牌大道739号 ;永佳超市(永逸广场店
),地址:四川省遂宁市射洪市沱牌大道739号永逸广场F日 。

生活
天盛生活超市,地址:遂宁市射洪市金宸街锦晖新城;永恒美美容美体生活馆,地
址:四川省遂宁市射洪市保和园(新华上街南)。

娱乐
UK PAR1γ K1V,地址:遂宁市射洪市太和大道南段轩阳大厦3楼 ;博林顶尖电
竞,地址:遂宁市射洪市人保巷香江国际南侧约60米 。

3`6

罗俊中医诊所,地址:遂宁市射洪市城南市场路未来上层;余恒明诊所,地址:四川
遂宁市射洪市新华上街19号 。
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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=PI★ A★ B★ C★ D;P=Σ (Pr权重系数),式中:P-待估标的物估算价格 ,Pi一待估

标的物比准价格 ,P)一可比交易实例价格 ,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一个别因素修正系数。

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)l,式 中:V-标的物价格 ,aˉ标的物年纯收益 ,rˉ标的物报酬率 ,g一收益年

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模型 ,支持向量机 (support Vector MaChine,常 简称为 sVM,又名

支持向蠹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摸型,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,由多个自变屋的最优组合共同来

预测或估计因变且 ,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,并且具输出的类别是由个别树榆

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 tirandom subspaCe method"以 建造决策

4`6
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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。它在被提出之初就利 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 2021-12 2022-01 2022-02 2022-03 2022-04 2022-05

单价(元 /平方米) 5,029 5,244 5,321 5,319 5,524 5,528

四、询价结果及结果有效期

本次网络询价结果有效期至 :2023年 06月 13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 o6月 14日起至2023年 06月 13日 止 ),着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。

注: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:762,408元

5/6
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六、网络询价平台的联系方式

2o22年 06月|】 4日

网址

400-622-9586客服专线

北京市亦庄经济开发区科创十一街 18公司地址

冫

到

.
丶

●
 
k

电子章

帮

曰
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阿里资产大数据询价平台

网络询价报告

(阿里资产网询2022061400452296号 〉

成都市双流区人民法院 :

贵院在执行 朱金华,黄仁发 (中 请执行人)与 涂荣,田海燕 (被执行人)(2022)川 0116执

900号 (民 间借贷纠纷)一案中,于 2022年 06月 1往 日委托我平台对 涂荣 (所有权人)名下/所有

的 四川省遂宁市射洪县太和镇太和大道南段太和苑小区2— △702进行网络询价。现已完成网络询

价,具体情况如下 :

财产基本情况

房产名称    四川省遂宁市射洪县太和镇太和大道南段太和苑小区2-1-702

房屋类型 住宅用房

房产坐落    四川省遂宁市射洪县人和镇太利大道南段太和苑小区2-1-702

所在小区    太和苑小区 」

建筑面积    137.30平 方米

户型 3室2厅2卫

朝向 F自北

所在楼层 7

8

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: 137.30m’

单位面积价格:507⒉ 00元 /mi

财产参考总价:696386.00元

结果有效期:至 2023年 06月 14日

三、询价时点

本次网络询价时点为:2022年 06月 14日

四、参照样本、
·
计午方法及价格趋势

(-)价值旧查

1、 询价对尔同区娥司法拍实成交宋妫

暂无



2、 询价对象所在小区市场成交案材

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 )房产月边估况

1.月边口仑详情

学校

射洪
四川
射洪

市五小:太和街道红升大酒店旁边 ;

美丰射洪实验学校:太和街道新华上街84号 ;

中学富强校区:金辰街 :

市第五小学校滨涪校区:滨涪路117号 ;

附中远程教育师范学校:软脚坡63号 ;

地铁站

银行

中国建设银行24小时自助银行 (子 昂储蓄所):太和大道南段270号 :

中国建设银行 (子 昂支行):太和大道与金宸街交汇处城南家私物业综合楼1n~1∠ 县 ,

四川农信射洪农商银行24小时自助银行 (新 华河支行):太和大道南段lO3-
105号附近 ;

中国工商银行24小时自助银行:太和人道南段434号附近 ;

射洪农商银行(新华河支行):金宸街与太和大道南段交叉路口东侧 ;

太和幼儿园(一 分园):太和街道德盛街114号 ;

未来幼稚园:瓦窑巷58-62:
七彩幼儿园:太和街道紫君花园;

大自然慧凡幼稚园:新村路邮电新村 (新村巷)西侧约50米 ;

格林童话幼儿园:洪达家鑫路lO3号 :

幼儿园

公交车站

金宸房产 (公交站):射洪9路 ;

P1CC人保财险 (公交站):太和大道沿线一锂电工业园区 ;射洪l路 ;射洪7路 ;射洪9路 :

望江路口(公交站):射洪11路 ;射洪5路 ;

picc人财险 (公交站):万林专线 ;

PICC人财险 (公交站):万林专线 ;

药店

全泰堂 (射洪二店):太和镇金辰
正矛‘1祥健康药房 (射洪五店):太
康信大药房 (金宸街店):金宸街
正和祥:太和大道城南银杏花园
康瑞祥药房 (芙蓉店):新华上街

街 128;

凭甘盂i步:∶

有段286-288兮附近;

西楼 :

1巷21号 ;J
公 园

太和苑小区副食店:望汪衔与金宸衔交又曰东南150米 ;

宋哥副食商贸:城南市场路太和苑 :

挂花园:富强路与美丰大道交又口西北lO0米 :

无
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副食:太和镇城南
:太和大道南段与
:城南市场路太和

远锐游泳健身俱乐部:太和大道南段与金宸街交又口东北约140米 ;

远锐健身 (聚信广场店):聚信广场5楼 ;

派菲特优一游泳健身连锁 (射洪店):振洪路维卡国际城内,

铁咖健身(永迭广场店):沱牌大道739号水逸广场F4;

射洪子昂金都国际酒店一健身中心:沱牌大道66号子昂金都国际酒店6楼 ;

57号 ;

又口西南160米 ;

约40米 :

自马庙衬

唐家湾

小笙东沟

毛。mn即 向1饿

射洪市中医院:美丰大道中段 ;

永逸广场:沱牌大道 :

银丰国际东方商业中心 (振洪路店):太和大道中段与振洪路交叉路口往东北

约50米 ;

中枢批发城:铁塔街114号 :

川中商贸中心:阳光巷30-32:

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
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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)系统原理与年法说明

阿里资产询价系统,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,以及阿里资产多年沉淀的市场房

产交易纂础数据、基础统计、分析模型,采用大数据算法及阿里资产分析修正模型得出询价结果

数据。

关于阿里资产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。

r—
-

冖一≈室=±=′ 替 ′’

印 g

时决客运站

回臼



2.本报告询价结果由阿里资产系统利用阿里资产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.本报告由阿里资产网络询价系统自动生成,未对询价对象入户查勘,阿里资产亦无法承担

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,c。 m

客服专线 :400-822-2870
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