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网络询价报告

京东大数据询价平台

网讠红号·: jdbdhouse202311 2800705号

成都市双流区人民法院 :

贵院在执行(2023)川 0日 16执3789号 ,申请执行人杨珍与被执行人程欣民间借贷

纠纷一案中,于2023年 11月 28日委托我平台对 程欣名下
`所

有的 四川省成都市高新

区濯锦路28号1栋1单元26层2604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:171.56平方米

标的物单价:27,673元 /平方米                     ~

标的物总价:4,747,580元               ’ v|v ' y
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京 乐

财产击本10况

标的物名称

房屋坐浯 四川省成都市高新区濯锦路28号 1栋1单元26层2604号

房屋面积
.

所在楼层 26

总楼层

东 南

是否有电梯

4室2厅2卫

规划用途
,

10住宅

注 :以上信息来自询价方录入。

~
 

一

'
'

四川省成都市高新区濯锦路28号1栋1单元26层 2604号

城市名称 成都市

行政区名称 高新区

濯锦路28号 1栋 1单元26层2604号

户 型

|

产权证号 监 证 3199880
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|  小区名称

171,56平 方米
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二、询价时点

本次网络询价时间为:2023年 11月 28日

三、参照样本、计△方法及价格趋势

(一)、 参照样本

询价对象所在位置 :

天和国际

锦怡酒店
南延新宛

润采艺术
三期

●

明宇大厦

创世纪大厦

四川擂奥
.销售服务

凯天嫣

龙

中国石

申

有限

猜舆汽车
维修中心

德必丿|

蓝光凯丽香江

锦安检剩站

两面馆

时花都  五洲花园

f花都

戍都高新南区

拉克斯
际广场

惦家   长城半岛蜮邦 %

大鹰

城

风

长

清

府

日

大府长城

四合茶坊

天府长城痴南地 炬动力范

银行

小区名称 建筑类型 建筑年代

长城半岛城邦三期 普通住宅 2011年 31,465

长城半岛城邦一期 普通住宅 2013年 31,465

长城半岛城邦二期 普通住宅 2011年 31,465

天长路 59号 普通住宅 2008年 20,693

半岛城邦 普通住宅 未知 3日 ,415

口alⅡ工夕架叹冖
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京 东

询价对象所在位置周边基础设施 :

交通
|府城桥,地址;地铁30号线一期;三瓦窑,地址:地铁7号线内环;地铁7号线外环;金 |

!石路,地址:地铁6号线;金石路,地址:地铁30号线一期。

|红旗超市(濯锦路店),地址:四川省成都市武侯区濯锦路46号 ;南尚国际时尚商

!幼狮半岛城邦国际幼儿园,地址 :四川省成都市嚣侯区濯锦路16号 ;润果艺术教
教育 |育

,地扯 :四川省成都市武侯区长城半岛三期5幢2单元901号 。

匠e|归元庐(半岛城邦),地址 :四川省成都市窍侯区潘锦路62号;四川省人民医院(高
|呸’J |新

门诊部),地址:成都市武侯区高新区天长路81-83号。          |
r-

购 物
业街区,地址 :四川省成都市武侯区天久北巷8号 。

新希望鲜生活(益群菜市店),地址:艾尚拍雅国际医美对面益群菜市一楼。

娱 乐 颐佰年文推馆(科华店),地址:四川省成都市武侯区天长路59号附30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。以午参照样本为全景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午时、参考了该位王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奠。

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1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I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

生活
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式 :Pi=Pl★ A· 8·C★ D;P〓 Σ(Pr权重系数),式中:P-待估标的物估多价格 ,Pi-待估

标的物比准价格 ,Pl一可比交易实例价格,A一交易情况修正系数,B一市场状况修正系

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`“ -gyt1~

(1+g)/(日 +r)L式中:V一标的物价格 ,aˉ标的物年纯收益 ,rˉ标的物报酬率,gˉ收益年

递妇率 ,n一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报率 ,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Ⅱ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

练奔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I,就称为多元回

归。事实上,一种现象常常是与多个囚素相联系的,由多个自变三的最优组合共同来

预测或估计因变I,比只用一个自变且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 "random subspace method"以 建造决策

树的集台。
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梯度上升回归树 GBDT(Gradient Boosting Decisi。 n Tree)又 叫

MART(Mu|tiple 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年法。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)、 价格趋劣

月份 2023-10

单价(元/平方米)|27,000 | 27,214 25,915 27,865 |

注:通过已有数据进行趋势整合计箪,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 :4,747,580元

本次网络询价结果有效期至 :2024年 11月 27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 C· 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 2023年日1月 28日起至2024年 11月 27日止),右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f新进行询价。

本询价结果为依据标的物关键倌忠,结合京东大数据评估系统计△徊出询价结

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。

2023-05 2023-06 2023-07 082023-

27,275 27,811

六、网络询价平台的联系方式

5/6
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网址 d.Corn/sifa.htmlhttps:/

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

2o23年 11月 28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2023112800826405号 )

成都市双流区人民法院 :

贵院在执行 杨珍 (申请执行人)与 程欣 (被执行人)(2023)川 0116执 3789号 (民问借贷纠

纷)一案中,于 2023年 11月 28日委托我平台对 程欣 (所有权人)名下/所有的 四川省成都市高新

区濯锦路28号 1栋 l单元26层2604号进行网络询价。观己完成网络询价,其体情况如下:

一、财产基本情况

房产名称    四川省成都市高新区濯锦路28号 1栋 1单元26层 2604号

i  -~1`i· 1, ∷ .i| ll

房产坐落    四川省成都市高新区濯锦路28号 1栋 l单元26层 260-号

|·

1· 小|` 濯锦路28号 1栋 1单元26层2604号

17⒈ 56平 方米

4室2厅2卫
一△

l
·

I

26

33

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: 171.56m’

唯位面积价格;29943,00'己 .·

m’

财产参考总价:5137021.00尢

结果有效期:至 2024年 11月 28n

三、询价时点

本次网络询价时点为:2023年 11月 28日

四、参照样本、计年方法及价格趋势

(一 )价值调查

1、 询价对象同区域司法拍实成交案例

哲无



2、 询价对象所在小区市场成交案仿

暂尤      \.

3、 询价对象所在城市心行政区及小区半年内的市场价格走势

打元

(二 )房产月边情况

1.月边口套详估

银 行

幼儿园

公交车站

梁萼桡贺架露董擎蔬纂魏磊蠡各路哭茗k城南熙里2期C座3楼 ;

成都高新区锦晖小学:高新区锦阵东街66号 :

金石路 (地铁站):(在建)30号线一期;6号线 :

府城桥 (地铁站):(在建)30号线一期;

中国农业银行24小时自助银行 (天府长城支行):天久北巷139号附7-9:
中国农业银行 (天府长城支行):天久北巷139号附9号 :

中国光大银行(成都天府长城小微支行):天久南巷163-165:

篾燃香停蜜泵跚 籍差竖壶各笠摩个里雹镏萌螯‰9蠡近;

园
国
濯
府
凯

儿
邦
:
天

坊

幼
城
园
区
儿

师
岛
儿
新
爱

幼
半
幼
高
罗

都
狮
绣
都
波

成
幼
锦
成
阿

社
务
毕

安
服
;

永
生
院

·

区
卫
医

新
区
和

高
社
上

都
安
川

成
永
四

锦路16号 :

桂
苑
溪街道天环路255号春晓幼JL园 ;

:天环街598号 :

锦江
′
公园:锦江大道与科华南路辅路交又口东140米 :

锸;苔美
.离

∮
长城 ·半岛城邦2期店):武侯区高新区濯锦路28号长城半岛城邦2

濯锦路站(公交站):G97路 :

濯锦北路站 (公交站):lO2路 ;279路 ;510路 ;55路 ;G25路 ;G2路 ;G3路 ;G84路 ;

G92路 ;夜间9路 :

天环街站 (公交站):175路 △84路 ;

秀川路 (公交站);175路 ;184路 ;G25路 :

天长路站 (公交站):153路 iC110路 ;社区巴士lO58路 :

成都善仁堂大药房有限公币(濯锦路店):长城 ·半岛城邦2期东门南60米 :

泉源堂智慧药房(濯锦路店):濯锦路92号 ;

贝尔康大药房 (久久康健店′∶天长路59附23-24号 :

成都久久康健大药房:天久北巷与天久南巷交又曰西北约80*;
一心堂 (高新区天久北巷在丿:天久北巷88号缤纷天地Fl层 ;

臻选臻选食品店;濯锦路82号一层;

红旗超市(缤纷天地店):天久北巷12号 1层 :

天亿超市(缤纷天地店):天久北巷88号缤纷天地R层 ;

朴朴超市:天久北巷17号艾尚柏雅国际医美内:

V9健身(天府长城店):天长路107号 :

娶尾1隽翻 尹饔霸狂I磋|谯匐拜i黢营:号
明宇尔雅饭店7层 :

昌夕
少儿体能馆 (天府长城店):天久北巷56号南139号司号(漫心酒店旁〉B1

誊:运
动能量空间(天府长城 ·南熙里店):高新区天久南巷南熙里160号 2

区卫生服务中心:天长路79闸 1号 :

中心:天久北巷88号缤纷天地F1层 :

异路《68号锦江创意大厦Fl层
;

商场      凯丽香江生活广场:翠柳湾路38号 :

注:以 ll数搦展示小区周边 l公里范围内配套详情

2、 小区地图
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汴:数据源自高德地图,根据询价方提供的标的物房屋坐落估息生成定位标注,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 ,;

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折修正模型得出询价结果

陬饰o                                  、

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符,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

,:Io                                                                       ·

2.本报告询价结果由阿里牡实系统利用阿里拍卖历史交易数据以及第三方聱据进行大数据处

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益、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

”
范田的贲

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号阿巴巴巴西溪园区

网址:w、唯.taobao,com

客服专线:姗 0-822-2870

·,2o23年 11月 28日
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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l号 : le5c89d153334"ebbcaa3638a16b5t)5

成都市双流区人民法院:                     
、

贵院在执行杨珍 (申请执行人)与程欣 (被执行人)民间借贷纠纷 (案由)一案中,于

2023年 11月 28日 委托我平台对程欣 (所有权人)名下/所有的四川省成都市高新区濯锦路28号 1

栋1单元26烘260d号 (财产名称)进行网络询价。现己完成网络询价,具体情况如下 :

建筑面积:171,56平方米

单位面积价格:42,028元/II2

参考财产价格:7,210,324元

eˉlcBc
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一、财产基本情况

二、询价时点

本次网络询价时点为:2023年 11月 28日

三、参照样本、计算方法及价格趋势

(一 )参考样本

1.估价案例宙况

本案例其采用了11个最新案例进行估价·情况如 卜

171.56M:
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四川省成都市高新区濯锦路
28:JI栋 l单 7G26层 2604号 (房

产)

濯锦路28号 l栋 1单 元26层
260|l号

26层

廴例交易价格进行处理石

一定可比性的房地产‘比

也产交易较少的地区,对
受可比实例的出售价格 ;

回归法进行估 1|,同时

要纳 人更多的地理仿u
整法 .

2,接盘小区信息调查
·

.

|匕较法是进取一定数嫩的可比实馔,将它们与估价对象进行比较,根据期F|J的 差异时可lt|

得到的估价对象价值或价格的方法.比较法适用于网类房地产敌簿较多、经常发生交易且只有ˉ

较法出动估价湍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J

以采用lt技法估价.lt较法可表述为P。 s戈一m~t· 其中,玳衣估价对象的市场价值,sFt代 刁

C25路,199路 ,lO2路 ,806路 ,

55路.181路 ,153路 ,120路 .6

路,lO58路坏线

(二 )计△方法

劣地产 lli iFr的 市用方法包括比较法、折磅价咖铲法和多几回归分析法等。依照 《房地产仙价规范))(GRˉ r5o2o1-
rO15),自 动估价服务羽恨韬估价对象及Jt所 在地的房地产市场状况等客观条件,别 估价为法中的适网性进彳J分 析,l±分

ˉ
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饣氵丿t,

向动估价方法中报时我用劣地产估价标准‘和H盯估价师宁会发布的 《自动估阶模型标准》(Stondard un灬

`i).pl及”i艹:据 的房地产市场数据情况,提供的r1'7:倘价方法包括比较法、收益法、多元曰归分析法、标准价调整泌 .

,俄 t代表对可比实例的调整价格。

此外.自动估价中sl λ了标准价调整法和多元伺归分析法。这两种方法均通过对范围内被{

价范|ti包括估价的区域范围和房地产种类ˇ自动估计服务中,标准价调整法主要通过地理加权l

分析法+要采fll多 元阝|归模型实现。两种估价模型的理论基础为特征价格理论,回归摸型的森
`尸-∑ 刀·nc,其中I是影响房价的特征变且, 日是特征的回归系数.C为模型的截距项。

此次估价中.估价对象所在的傲观区域的房屋同质性较强,因此采用了基于多元回归的多

采 nl i'压 寸越璎加权回J-l模 型的标准价调整汪。估价对象在其所处的微观市场具有其特殊性 ,

数‘r参与估价,囚此并未采用多
'△

回归法进行估价.而采用了基于地理加仅回归模型的标准 I,、

元
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38,】 98元∥lF

】 550,000`‘ :

56,Oct.2013午

住宅 (1200套 ,

长城物业管理公司成都分公
司
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所在小区

所在楼层  :,~蚕
面瑟趸 .

一̄

绿化率

容积率

周围交通

小区均价

环比上月
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墩终.根弼估阶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料进行分析后,此 i欠

自动估价采用了比玟法、多元日归分析注、标准价渭整法,并对各种方法测算的结桀综合分析比较,妯过兮拆贝9算 符种

方法阕算结果乏问兰异程度,最终确定自动估价结米。

四、询价结果及结果有效期

∶!—  |.· ī·  ∶ |— |l   i∶
..· ~.  ̄   ˉ̂r·  .· ·J |∵ . Ⅱ ·

I|· 1 ·|i.|.  .I. ·!I  . .l i ·.·
 . '

!   - i .     ∷  
·    ∷     ·

,∶      :∷
 ̄   .ˉ    ^ ·    ·    ∷̄     ^‘      ′   ·

.1. -` |!- i    ^- -i1ˉ   I.  i|∶  ||I Ii l

五、声明

本次网络淘伯IL格按照壮 .司法解释规定进亻J 确(l公平公f,本平禽对参名数据的个法忤 ,燕 9t‖ 、il|.确 性 f^

六、网络询价平台的联系方式
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网络询价专用章

竹 般 移

蒂

Po
^

(9 ()

^

|18

1 2023年 11月 28日
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